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AVERTISSEMENT 


Pour ce qu’il est : une Synthèse d’un cours d’ur- 
panisme dispensé par l’auteur aux Étudiants de “archi 

uatriè : 
ture de l’école polytechni Quatrième année d’architec 


| que d’architecture ; . , 
(Œ.PA.U.). Maïs il faut y voir | et d'urbanisme d’ Alger 


, nts les uns des autres. Le document, 
ni volumineux ni Sommaire, offre une SOmme d'informations de base mais est 


aussi une invitation à leur approfondissement par des lectures spécialisées. 


Urbanisme, planification urbaine, aménagement urbain, composition urbaine 
sont des termes qui désignent des formes de l’action consciente de l’homme sur 
l'espace urbain. La multiplicité des termes et des significations qu'on y met 
reflètent une relative confusion sur le conten 


u de cette discipline définie comme 
celle de l’organisation spatiale des villes. La confusion véhiculée par les discours 


et les pratiques des spécialistes, des professionnels et des théoriciens de l’archi- 
tecture et de l'urbanisme, s’aggrave beaucoup plus quand il s’agit des étudiants 
en architecture et en urbanisme, qui sont souvent perdus dans la multitude de 
notions et de Concepts auxquels ils sont initiés au cours de leur cursus ; notions 
et concepts souvent mal digérés par leurs promoteurs dans les universités et les 
écoles. Plus grave encore, l’étudiant ne voit pas suffisamment l’utilité et l’apport 
de ce qu’on lui enseigne dans la mise en place du projet architectural et urbain 
et continue par conséquent à faire des projets non situés et donc arbitraires. Cet 
état des choses fait de la confection d’un cours d'urbanisme une tâche délicate 
et difficile. Autre difficulté, et non des moindres, le vaste champ de la discipline 
urbanisme fait que le contenu du cours peut prendre plusieurs formes et orienta- 
üons possibles, selon le profil du chargé du cours, les étudiants auxquels il 


s'adresse, ou encore le contexte dans lequel il est dispensé (école d'architecture, 
institut d'aménagement ou d’urbanisme...). 


Toutes ces raisons plaident pour la confection de véritables cours d’initia- 
tion et une méthode d’enseignement progressive et illustrée où notions et 
Concepts sont simplifiées, surtout que l’étudiant en quatrième année d’archi- 
tecture y est généralement étranger. Re 


RAP 
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Éléments d'introduction à Purbantsmie 


Ceci dit, ce cours n'est pas destiné uniquement aux étudiants cn architec. 
turc. Les étudiants en aménagement du territoire, en sociologie urbaine, en 
histoire urbaine, en réglementation urbaine où en urbanisme Out court, y 
trouveront des éléments de réponse à des questions qu'ils se PAsens Les Pro- 
Iessionnels de l'aménagement de l'espace (architectes, urbanisies el aménu- 
£eurs) peuvent y trouver des éléments qui éclaireraient la pratique de leurs 
métiers. 


Le cours se compose de trois grandes parties qui se succèdent dans un 
ordre logique : 

* la première consacrée à un éclaircissement des concepts et À une 
approche historique montrant l'émergence de l'urbanisme et la coupure 
conceptuelle qu'il constitua par rapport aux autres pans de l'histoire générale 
des interventions de l’homme sur l’espace urbain (chapitres 1 et 2) : 

* la seconde partie traite des méthodes et des outils de l'urbanisme : la 
Composition urbaine, l'analyse urbaine et l'intervention urbaine, qui sont des 
aspects abordés, dans le programme d’enscignement actuel, dans le cadre de 
l'atelier d’architecture au cours du premier semestre de quatrième année (cha- 
pitres 3,4et 5): 

* la troisième partie est une introduction à l’environnement juridique de 
l’urbanisme en Algérie (instruments d'urbanisme réglementaires et gestion 
foncière) et à l’évolution des politiques urbaines en Algérie (chapitres 6, 7 
et. 8): 

* enfin, un dernier chapitre est consacré à une réflexion sur la réalité de 
l'urbanisme contemporain, les notions de crise de la ville et crise de l’urba- 


nisme, IeS alternatives possibles et imaginées, l’avenir de la pratique de l’ur- 
banisme et la position de l’architecte-urbaniste dans le débat actuel 


(chapitre 9). 


L'objectif principal de ce document est de montrer à l'étudiant que les 
outils dont il aura un jour à se servir ne sont pas des outils techniques ou 


scientifiques, mais renvoient à des considérations théoriques, politiques et 
idéologiques sur l’espace urbain. Cette vérité est illustrée par le développe- 


ment de la multitude d’approches suscitées par l’espace urbain. 


L'étudiant en architecture doit être sensible à la complexité de la ville, au 


fait que l’urbanisme n’est nulle hangement d'échelle par rapport à 
l'architecture et que les problèmes de la ville sont autres : problèmes fonciers, 
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politiques. techniques, économiques... Dans sa lecture de l’histoire de l’urba- 
nisme Sur la longue durée, l'étudiant doit remplacer une attitude passive par 
une attitude active en identifiant les bienfaits, les effets et les méfaits des 
modèles Proposés et expérimentés par l'homme pour ordonner sOn espace 
urbain. Dans son évaluation des instruments d'urbanisme actuels, il doit être 
conscient des limites que rencontrent ces instruments et leur relative décon- 
RÉEL AVRE la réalité physique ct sociale de la ville d’aujc jourd’hui, d'où ce 
décalage permanent entre les prévisions des urbanistes et la dynamique 


d'une véritable composition de l’espace urbain et de l’environnement des 
hommes en général. 
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CHAPITRE 1 


Ville et urbanisme, problème de définitions 
et de terminologie 


Les métropoles continuent et continueront de grandir de concen- 
(rer une partie croissante des hommes et des richesses, de 
s'étendre sur des territoires de plus en plus vastes, d'intégrer 
dans leur système quotidien des zones urbaines et rurales de 
plus en plus éloignées... 


FRANÇOIS ASCHER, 
chercheur en urbanisme 


OBJECTIFS 


e connaître les principales définitions de la ville ; 

e voir la diversité des approches du phénomène urbain, selon les champs 
disciplinaires, et situer l’approche de l'architecte par rapport aux autres 
approches ; 

e décrire la complexité de l’espace urbain et les différents facteurs qui 
contribuent à sa formation ; 

e présenter les fondements de la discipline urbanisme dont l’objet est l’or- 
ganisation spatiale des villes ; 

e identifier les plus importantes théories de l'urbanisme à travers un bref 
historique de cette discipline ; 

e présenter les plus importantes notions-clés qui remplacent, parfois, le 
terme urbanisme, dans les discours des théoriciens et des praticiens de cette 


discipline. 
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INTRODUCTION 


Tant sur le plan de la pratique professionnelle que sur celui du débat théo- 
rique, le Champ disciplinaire traitant des problèmes spatiaux de la ville connaît 
une ambiguïté, une instabilité et une diversité dans l’utilisation des concepts et 
des notions-clés relatives au fait urbain. Peut-on dépasser cette confusion pour 
que l'urbanisme soit une discipline scientifique autonome, comme l'ont ima- 
ginée ses premiers promoteurs, depuis le milieu du 1% siècle ? 


L'histoire nous enseigne que c’est là un mirage car, tout comme l’archi- 
tecture, l'urbanisme est un art de synthèse qui s’appuie sur d’autres champs 
disciplinaires et qui laisse une part à l'intuition à la créativité, à des choix 
idéologiques et culturels, à des conceptions diversifiées du monde et donc des 


sociètés et de leurs établissements. 


Cette spécificité de l’urbanisme fait qu’il existe, chez tous ceux qui s’y 
intéressent, des préférences dans l’emploi des notions clés et dans les signifi- 
cations qu'ils y mettent. Le discours et la pratique urbanistiques sont mul- 


tiples. D'autant plus que l’objet de l'urbanisme, c’est-à-dire RON 
objet aux multiples facettes, en perpétuel changement, presque insaisissable. 


Dans ce chapitre introductif, nous ne pouvons donc proposer des défini- 
ons absolues de la ville ou de l’urbanisme, mais simplement des éléments de 


jéfinition et d’orientation pour le lecteur. 
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QU’'EST CE QUE LA VILLE ? 


La ville et les autres disciplines 


La ville est un objet de préoccupation pour plusieurs champs disciplinaires 
et un Objet d'étude pour plusieurs autres spécialistes autres que 1 architecte 
Démographes, historiens, juristes, économistes, géographes, SOCIOlogues, 
pour ne citer que ceux-là, ont des approches et donc des définitions Propres 
de la ville. Ces nombreuses approches et définitions traduisent la Complexité 
de celle-ci et les multiples facteurs qui y agissent. 


Passons en revue quelques unes des définitions qui abordent chacune une 
part de la réalité de la ville et non pas toute sa réalité. 


La distinction ville-campagne 


Cette première définition peut être qualifiée de fonctionnelle, car elle défi- 
nit la ville par ses fonctions spécifiques. La ville est ce qui se distingue de la 
Campagne. Cette dernière lui fournit les ressources, les hommes et les 
réserves foncières indispensables à sa survie et à son développement. Toute 
ville a été, autrefois, campagne, elle en porte les traces dans son tracé et ses 
lignes parcellaires et jusque dans les origines de ses habitants. Mais la ville se 
distingue de la campagne par ses formes, la valeur de son Sol, ses fonctions 
symboliques et politiques, par son rayonnement culturel et l'exclusion, dans 
la plu cas, de l’activité agricole. 


. 
part des 


Cette définition, classique chez les historiens, les économistes et les SOCio- 
logues et basée sur l'identification des relations traditionnelles entre villes et 
Campagnes, est battue en brèche par les formes du développement récent des 
métropoles et l'urbanisation des campagnes elles-mêmes. Dans plusieurs par- 
ties du monde, les signes de l’urbanité ont envahi le territoire et il n’y plus de 
limites nettement identifiables entre un domaine urbain et un domaine rural. 

Autrefois aussi, la limite entre les deux domaines n’était pas toujours clai- 
rement établie. Nombre de villes ont gardé vivantes, pendant longtemps, les 
traces d’une histoire agricole, à travers le parcellaire, Encore mieux, dans un 
nombre de cas, une agriculture domestique est pratiquée dans des jardins 
intra-urbains (back yards). 


La ville, lieu de concentration des hommes 


La deuxième définition est démographique ou Statistique. Elle repose, tan- 
tôt sur le critère de la faille, tantôt sur celui de la densité. La ville concentre 
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certes les hommes, mais les seuils démographiques, à partir desquels nous 
pouvons qualifier un « un Établissement humain de ville, sont conventionnels et 
relatifs, Car la répartition des hommes ‘dans l'espace dépend des conditions 
Économiques, écologiques, culturelles, voire e technologiques (techniques de 


COMMUNICAUONS) diversifiées. 


Pour ce qui est de la taille, la dimension des villes diffère d’un contexte à 
un autre ; la ville algérienne et la ville chinoise, par exemple, n’ont aucune 
commune mesure, Pour ce qui est de la densité humaine, les modèles urbains 
des ‘vieux mondes” (Europe, Asie, Moyen-orient, et Afrique du Nord) et des 
“nouveaux mondes” (Amérique du Nord, Australie), présentent des variations 
considér ables. Le rapport de densité humaine entre une ville capitale curo- 
péenne et une ville australienne avoisinent les trente pour un. . 


La ville, lieu de pouvoir et centre administratif 


Des décrets administratifs peuvent élever des agglomérations rurales et de 
gros bOUrgs au rang de villes, en leur conférant un rôle important ou particu- 
lier dans la hiérarchie administrative d’un territoire. 


Ce type de mutations s’est produit plusieurs fois dans l’histoire de 
l'Algérie, à l’époque coloniale et à l’occasion des découpages administratifs 
successifs après l’indépendance. 

En Grande-Bretagne, le mot qui désigne la ville : “City”, a pour origine 
une signification administrative car il désignait initialement le centre d’un 
évêché. 

Dee” 


LE 


La ville, produit du développement historique 


Beaucoup de villes sont le produit d’un processus de stratification et d’ac- 
cumulation de traces et de tracés. Plus que cela, la ville est naît du dévelop- 
pement historique de l’humanité et ne peut être séparée de ce qui a fait l’his- 
toire, c’est-à-dire l’agriculture et la production des richesses, l’écriture et la _ 
transcription des Connaissances et t des règlements, le pouvoir politique enca- 
drant la-société-et; enfin, les Croyances religieuses offrant des conceptions 


cohérentes et signifiantes du monde. 
de 


La ville historique est devenue, pour nombre d’urbanistes et d’architectes, 
une source d'enseignement et d'inspiration pour le projet d'urbanisme. Celui- 
ci est de plus en plus conçu de façon à respecter la préexistence et à ne pas 
produire des ruptures brutales dans le tissu urbain. Par ailleurs, la reconnaïis- 
sance et la préservation du patrimoine urbain historique sont devenues choses 

videntes. 
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Mais, il existe des villes sans histoire, Les villes nouvelles, à travers 
monde, sont des villes sans histoire, comme l’ont été ou le sont ENCOre, 
villes de fondation ; les villes coloniales, les villes, aujourd’hui fantômes, des 
chercheurs d’or en Amérique du Nord ; les villes nouvelles, établies Pour 
décongestionner les grandes métropoles ; une ville comme Las Vegas, dédiée 
“Aü loisir et au jeu : et plus près de nous ; les villes d'exploitation Pétrolière 
comme Hassi Messaoud où Hassi R'mel. 


le 


La ville, lieu structuré et réglementé 


La discipline géographique accorde une grande importance à la notion de 
paysage urbain ou de “Landscape”. Chaque ville a un landscape particulier 
Elle se reconnaît à ses édifices, à ces institutions, à son degré de structuration, 
à l'aspect de ses rues, à l'existence en son stin d'un centre facilement identi- 
fiable. Or, il existe des villages qui présentent ces caractéristiques, comme i] 

peut exister des agglomérations considérées comme villes, selon d’autres cri- 

tères, notamment démographiques, et qui n’ont pas ces caractéristiques. C’est 
le cas de plusieurs villes industrielles ou minières, depuis le 198 siècle à nos 
jours, lesquelles peuvent rassembler des centaines de milliers d'habitants 
dans un univers chaotique et peu structuré. 


Au-delà du degré de structuration, la ville est, généralement, un lieu où 
l'occupation du sol et les “styles urbains” sont réglementés par des codes - 
réglementation urbaine - qui s'imposent à tous les constructeurs et génèrent 
un Ordonnancement minimal des espaces publics et des formes architecturales 


qui les qualifient. 
‘qui es quantien 


La ville, reflet d'une organisation sociale complexe 


La ville étant un lieu de concentration humaine, elle est aussi un lieu de 
concentration de groupes sociaux divers et aux intérêts multiples, voire 
contradictoires. La répartition spatiale des habitants dans Les différents sec- 
teurs de la ville, selon leur place dans la hiérarchie Sociale, est un fait reconnu, 
mais pas toujours vrai. Les formes d’urbanisation ne peuvent être expliquées 
que par ce facteur. Ceci dit, la théorie sociologique marxiste est allé jusqu’à 
voir, dans la ville, la transcription au sol des rapports sociaux et a ignoré, par 
conséquent, le fait qu'il n’existe pas de rapports mécaniques entre, par 
exemple, la propriété du sol, la forme des parcelles et la forme des immeubles 
construits sur ces parcelles ; toutes choses qui présentent un e “autonomie” 


relative. 
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La ville comme système 


Considérer la ville comme un système est une approche intéressante dans 
la mesure Où elle permet d'avoir une idée globale de la ville. 


La ville sensible, c'est-à-dire les formes urbaines visibles, les usages des 
citadins etes significations données aux différents espaces sont les effets résul- 


La ville et l’architecte 


Chacune de ces définitions est vraie partiellement, mais qu'est-ce que la 
ville pour l'architecte ? 


La ville n’est pas une grande maison 


Commençons d’abord par écarter une tentation répandue chez les archi- 
tectes et qui consiste à considérer la ville comme une grande maison. 


La ville ne peut être étudiée et conçue comme un édifice. Il est certes 
séduisant de comparer les composants d’une ville à ceux d’une maison : les 
quartiers de résidence correspondant aux chambres ; les zones industrielles 
aux espaces ménagers et à la cuisine ; les institutions éducatives au bureau ; 
les espaces publics de regroupement au séjour ; la voirie aux espaces de cir- 
culation. Ce rapprochement utilisé par des figures de l'architecture aussi 
illustres que Leon Battista Alberti et Louis Kahn permet d'opérer une simple 
analogie, maïs la comparaison s’ arrête là. La différence entre la ville et l’édi- 
fice n’est pas seulement une différence d'échelle. Les deux objets sont fon- 
damentalement différents. 


La ville est un lieu de contraintes pour le projet d’architecture 


Pour l'architecte, la ville peut être considérée comme le lieu où s'inscrit 


l'architecture. La première impose à la seconde des contraintes aussi diverses . 
Que la forme de la parcelle, sa valeur, sa situation et son orientation, le voisi- 
nage, l’histoire du lieu, les styles architecturaux et urbains, les modes de vie, 
Hi Structure sociale, IE cadre économique, les bruits, la pollution atmosphé- 
rique, le climat, a lumière, Ta nature du sol et du sous-sol. En contrepartie, 
Tarchitecture apporte à la ville son cadre, autrement dit sa troisième dimen- 
sion, et façonne l’espace public déterminant dans l’image d’une ville. 
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L'architecte, l'urban designer et l'urbaniste orientent leurs con 
lonction des contraintes de la parcelle. L'organisation Spatiale de Le : ions € 
(Ones Urbaines et architecturales qu’ils contribuent à Produire de. Vie ; lu 
is ou du En effet, parmi toutes les contraintes urbaines, de 
en Le € projet d'architecture, car elle conditionne son Cxi Plus 
€, est la contrainte foncière, de la situation du terrain. “Slence 


a ee 2 Donenon velable, est la condition sine qua non de tou 
privé, entre pro été ASE dans la ville, entre domaine public et domaine 
liques propres P ie 5 à parcelles. Chacune de ces parcelles a des Caractéris 
particuliers eo des contraintes spéciliques et est Convoitée par des 
se . AIèneS et des pouvoirs publics - au nom de l'intéret 
oil eue ces raisons, | architecte doit Être conscient que son Œuvre 
con . une Situation foncière, c’est-à-dire répondre au 
aines et Être en rapport avec la “valeur” de la parcelle. : 
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QU'EST CE QUE L'URBANISME ? 
Éléments de définition de la discipline urbanisme 


HE essort de ce qui précède que la ville moderne, des 19° et 20° siècles, est 
un système fort Complexe qui inspire, faute d’une lecture lucide, un sentiment 
de désordre absolu. Généralement, une ville qu’on ne comprend pas est l'in- 
carnation du désordre et du chaos; il n’y a qu’à rappeler, à ce propos, les réac- 
tions premières des Européens face à la ville traditionnelle musulmane, ou 
encore le sentiment d’impuissance face aux mégalopoles du Tiers-monde. 


L'urbanisme serait, donc, à travers l’organisation spatiale qu’il introduit, la 
discipline dont l'objectif est la mise en ordre de la ville. Dans l'usage courant, 
le mot urbanisme est utilisé, pour qualifier, indistinctement, le phénomène 
d'urbanisation, les épisodes de l’histoire urbaine (on parle ainsi d'urbanisme 
antique, d'urbanisme musulman...) les techniques urbaines et la réglementa- 
tion. Ainsi, On oublie souvent que le terme urbanisme est une création récente 
désignant une pratique déterminée par les exigences de Ta révolution indus- 
(ficelle et du monde moderne, notamment Ies problèmes quantitatifs et quali- 

“taüifs que pose l’espace urbain moderne. 


Contrairement à 1’ Art urbain qui le précède historiquement et qui privilé- 
gie les aspects esthétiques de l'espace urbain, l'urbanisme est une discipline 
théorique et appliquée de l’organisation des villes, qui organise les relations 
‘entre les différents acteurs, préserve l'intérêt général, réglemente l’occupation 


des sols, fixe les modalités de construction et prévoit l'urbanisation future. 


Aujourd’hui, bien souvent, l’urbanisme utilise des instruments qui sont les 
plans d'urbanisme, prétend apporter des solutions techniques indiscutables, se 
veut pluridisciplinaire, car il fait appel aux méthodes d'enquête, à l'analyse, 
à la démographie, à la géographie, à la sociologie, aux arts de l'ingénieur et 
de l'architecte. Enfin, l'urbanisme esfrun exercice prospectif car il tente de 
contrôler la réalité complexe de la ville et de prévoir son évolution grâce à la 
réglementation. 


En termes d’échelle, le mot urbanisme couvre toutes les échelles com- 


prises entre celle du bâtiment (échelle architecturale) et celle de l’aménage- 
ment du territoire et de la planification économique. Éd) 


La pratique de l’urbanisme est multiforme. On en fait en créant un lotis- 
sement, en composant un espace public ou un flot, en dressant un plan d’amé- 
nagement et d'extension de ville, en réalisant des réseaux techniques, en dres- 
sant un schéma de transport... 
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Bref historique de l’urbanisme 


Naissance de l'urbanisme 


L'urbanisme tel que décrit ci-dessus n’a pas ee a ; 
ontérporaine. IL est le produit de la ville LME, de fee 
ere vertigineuse des espaces urbanisés et de l apparition de Problèmes 
ï ni lei et de complexité inédites à travers l'histoire des villes. 


ion par rapport à ce qui » 
En quoi l'urbanisme constitue-t-il une révolution Pé . _. qui l’a 
cédé ‘ lo, l'art d'organiser les villes a relevé, his Oriquement 
précédé ? Grosso modo, 1 £ Endtons avec plus de détail 4 
de trois procès différents, auxquels nous reviendrons & ns 
le prochain chapitre : | | vai ne : 
e IC procès ayant produit les villes anciennes Ro ro Ja coné. 
sion sociale et culturelle au sein de la Cité quant à ses nn à cyances, 
ses modes de vie, ses expressions culturelles collectives, faisait que Espace 
urbain pouvait être produit selon des règles prédéter minces et PÉLSRRES 
l'existence d’un pouvoir autoritaire et fondateur de villes et d ensembles 


urbains engendrait un espace urbain basé sur un ordre, une volonté supé- 
ricure, une décision, et donc, là aussi, des règles prédéterminées ; : 

° de la Renaissance européenne au 19° siècle, la grande composition clas- 
Sique applique aux ensembles urbains des règles académiques et convention- 
nelles faisant de la ville un objet d’art. Cet art “urbain” va se vider de sa Signi- 
fication initiale, au 19° siècle, avec l’académisme qui refuse de voir en face 
les bouleversements techniques et sociaux des temps modernes. 


Ces bouleversements, qui sont dans une large mesure le fait de Ja révolu- 
tion industrielle, ProvOquent une poussée brutale de l'urbanisation. La grande 
ville, en Europe, Puis ailleurs, connaît une importante désorganisation fonc- 
tionnelle et formelle. Cette désorganisation IMposa la transformation radicale 
des villes “historiques”. 


Au milieu du 19° siècle, le Préfet Haussmann à Paris, les services tech- 
niques qui l’entourent et, plus tard, d’autres techniciens dans d’autres villes 
européennes, développent une démarche Pragmatique de régularisation et de 

: mise à niveau de la £rande ville par Tapport aux nouveaux problèmes de ges- 
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eloppent au 19: : 
dévelc “ . au 19 siècle, dans un climat intellectuel marqué par le positi- 
Los _ € ue Sur le plan du discours, c’est là que naquit l° urbanisme 
en tant que ISCipline consciente d'elle-même, bien que le mot français n’al- 
lait apparaître qu'au début du 20 siècle (1910): 


Quelles sont les principaux caractères de cette discipline, qui la distin- 
guent des autres pratiques concernées par l'organisation spatiale des villes ? 


Caractères fondamentaux de l'urbanisme des débuts 


die 


qui CESSE " être un OBrEt 6 d'intervention directe. . a bien illustré cet état 
d” esprit car au lieu de faire un plan d’alignement et d'extension de Barcelone, 
voire un un projet. de régularisation de type h haussmannien, comme ils s’en fai- 


a ET 


saient à l’époque, il décide de prendre un temps de réflexion et de rédiger sa 


Teoria (Théorie générale dé l'urbanisation). pi 


Dès la Zeoria de Cerda, publiée en 1867, l'urbanisme distingue deux élé- 
ments fondamentaux qui vont marquer son histoire. D'une part, la voirie et 1 le 
système de circulation (espace dynamique et de mouvement) et, d'autre part, 
P'RabiEATION (Espace statique et de séjour). bis 


Pour Cerda, l’urbanisme est censé corriger les tares engendrées par la 
révolution industr i6lièret les effets néfastes du mode de production libéral sur 
la ville. Celle-ci devient un ‘organisme à guérir. Le discours hygiéniste et 
médicalisé - le discours urbanistique emploie nombre de termes d’origine bio- 
logique - trouve dans la grande ville moderne un champ d'application privi- 
jégié. L'amélioration de l’hygiène physique et morale des villes passe par des 
interventions radicales sur l’espace urbain et sa morphologie. C’est là que 
résident les germes de la tabula rasa qui allait se développer sous l'impulsion 
du Mouvement moderne et connaître son heure de gloire et d'application 
massive après la Seconde guerre mondiale. 


SET PATES NT QU ENRETE PEN ES 


PRIE EE TSNANTER MEN RIRE 


En intervenant radicalement sur la morphologie c de l’espace urbain, c’est 
en fait la socièté elle-même que l’urbanisme et ses promoteurs ambitionnent 
de réformer. Derrière une façade scientifique, l'urbanisme véhicule un projet 
social réformiste et égalitaire et emprunte largement aux attributs du raisOn- 
nement utopique tel que le définit Françoise Choay. 


D D RÉ 
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Quelques variantes de l'urbanisme 

| dessus ont eu leur poids da 
ci dit, malgré la Courte histoire 
anistiques développées ne sont D: 
lithique. Nous dénombrons à ce 


$ caractères ÉVOQUES € 


a sans dire que le 8 ÉVOqUEs L 
sc | la discipline. CE 


le développement ultérieur de la C Lu 
de celle-ci, les théories et CS pratiques u' ee 
identiques et ne constituent pas Un bloc mc 

a, globalement, les caractères de 
alifie d'urbanisme progressiste, }] 
ta (Cuidad lineal, 1882), à Tony 


sujet : 

e un urbanisme doctr | 
celui des débuts et que Françoise Choay qu 
a de Cer arcelone. 1867). à Soria Y M 
va de Cerda (Barcele à Hrilberseimer (Hochhaustadt, 1924), 
Garnier (Une cité industrielle, 1917), à Hilbers à Sn 
Le Corbusier (notamment la Ville Radieuse, 1933), . ue dits 
Ce foisonnement doctrinaire trouva SON illustration, la p us EC . $ 

cinec lonctionnalictes des Congrès internationaux d'architecture moderne 
principes fonctionnalistes des Congres In imauté à la satisfaction de 
(C.I.A.M.) et leur Charte d'Athènes qui donne la PET OT 
besoins humains regroupés en quatre grandes Ionctons habiter, es Re 
élasser. À la suite de la Seconde gucrre mondiale, dans un climat généra de 
‘reconstruction, de croissance économique et de modernisation urbaine, la 
Charte d’Athènes allait trouver des terrains d'application à grande échelle. 
L'urbanisme des grandes opérations, qui en découla, devint vité cé qui est 
convenu d’appeler “urbanisme bureaucratique”. Il fut perçu, plus tard, 
comme autoritaire, car indifférent à la qualité de vie et produisant des 
ensembles urbains aux qualités esthétiques médiocres ; 

e un urbanisme minoritaire, mais important, qui Va partiellement à contre- 
courant du premier, en ne rejetant pas l’histoire et la tradition. Il tente d’intégrer 
IeS valeurs communautaires et culturelles issues de l’histoire des sociétés 
modernes et ne refuse pas les enseignements esthétiques-et-morphologiques des 


inaire qui continu 


ensembles urbains historiques. Cctic démarche se développe notamment dans 
les pays anglo-saxons_et_ germaniques. Ebenezer Howard en Angleterre 
Canler Cities af Tomorrow, 1898) et Camillo Site en Autriche et dans le 
monde germanique (Der Städtebau, 1889), illustrent les deux variantes fort dif- 
férentes de cet urbanisme - la première communautaire (valeurs traditionnelles), 
la seconde morphologique (composition urbaine). C’est à ces tendances urba- 
nistiques dites culturalistes que s’apparentent les démarches récentes qui prô- 
nent un urbanisme “qualitatif” et le retour à l’histoire des villes et à la compo- 
sition urbaine comme outils de conception de formes urbaines signifiantes. Ces 
démarches ont largement contribué à la déstabilisation des fondements théo- 
riques de l'urbanisme fonctionnaliste et des préceptes de la Charte d'Athènes 

° un urbanisme de régularisation initié par l’œuvre haussmannienne et qui 
recherche l'adaptation de la ville aux exigences de l'hygiène, de la circulation 
et de l’embellissement, et ce en adoptant une démarche systématique à 
laquelle contribuent des services spécialisés dans les travaux d’édilité. A cette 
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démarche pragmatique, on _pourrait rattacher les démarches des autorités 
locales pour amélioration du cadre de vie dans 1es villes. L'institution du 
Gouvernorat du Grand Alger, pour résoudre les problèmes urbanistiques de Ja 
Capitale, n’est qu'une variante actuelle de cet urbanisme volontariste et local ; 
e un urbanisme de plans se développa dès les lendemains de 1e Première 
gucrre mondiale. notamment en France où se faisait sentir la nécessité de 
reconstruire et d'étendre des villes du Nord et de l'Est ravagées par la 
gucrre. En fait, c’est les premiers instruments (plans) d'urbanisme, au sens 
moderne du terme, qui apparaissent à cette époque sous l'intitulé de “Plans 
d'aménagement, d'extension et d’embellissement”, qui préligurent es 
futurs Plans directeurs. Sur Ie plan méthodologique, là mutation est impor- 
tante Car On passe d’une logique de lotissement - celle des Plans d’aligne- 
ments ct des réserves du 19 siècle - à une logique de prévision - celle des 
Plans directeurs d'aménagement: La démarche de-plan reprend à son 
compte les grandes lignes de l’urbanisme doctrinaire, comme l'hygiène, le 
zonage, la spécialisation fonctionnelle des espaces ct la primauté des sys- 
tèmes de circulation, mais elle s’insère, toutefois, dans un environnement 
institutionnel par le respect de règles juridiques et administratives, donc 
d'instruments d'urbanisme réglementés par la loi. Sur le plan méthodolo- 
gique, une place importante est accordée à l’analyse urbaine, outil d'éva- 
luation des évolutions probables des villes dont chacune représente un cas 
particulier. Jean-Pierre Gaudin et d’autres auteurs ont montré la parenté 
entre cet urbanisme et l’urbanisme des instruments qui a Connu une expan- 
sion planétaire, après la Seconde guerre mondiale. Ils ont, par ailleurs, mis 
l'accent sur les expérimentations menées, par l’école d’urbanisme de plan 
française, dans les colonies françaises et ailleurs (Amérique latine, 
Turquie), afin de tester l’outil de planification urbaine qu'est le Plan. À ce 
propos, de grands noms se sont illustrés dont nous citons : Jaussely, Prost, 
Agache, Auburtin, Ecochard, Danger et Hénard. De nos jours, l’urbanisme 
des instruments est dominé par le droit et la réglementation qui définissent 
les modalités de l’urbanisation et devient, par conséquent, essentiellement 
une application du droit de l’occupation du sol. Del à MN DUVS 


æ 
À 
LR 
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Terminologie de substitution au terme urbanisme 


L'évolution de la discipline urbanisme vers le champ du droit et sa rela- 
tive incapacité à prendre en charge sa raison d’être première, c’est-à-dire la 
prévision des mutations spatiales et leur gestion, ainsi que les effets décevants 
des grandes réalisations de l’urbanisme contemporain, particulièrement dans 
le domaine de l’habitat, ont soulevé les critiques les plus virulentes de tous 
ceux qui ne se retrouvent pas dans la pratique contemporaine de l’urbanisme 
et qui remettent en cause sa dérive bureaucratique. 
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antôt génériques, SON! aujourd hui utilisg 
: à La nratique urbanistique, de man: 
fier des domaines particuliers de la pratique On . € Manière 
alifier des domaines peut 1e faire le terme urbanisme. LES arChitectes 
k ‘ f CRT ‘ 3 
: préfèrent les ICTMES : COMPosit: 
sntre autres acteurs urbanistiques. lui préfèrent : Len Pos O 
uni architecture urbaine, projet urbain. Dans enr . EE échree US 
eme bain semble gagner du (Tram. Cette divers rene 
nagement urbain SEMUIE EREURS istique dénotent, à Ja LOIS, le désarroi d une 
la terminologie de la discipline urbanis iq nt CNE 
discipline et les tentatives de régénération SU 


Des termes, tantôt réducteurs 


pour qu 
beaucoup plus précise que ne 


Composition urbaine, architecture urbaïrre 


_ ; . li > élément fon- 

Le délaissement de la composition de l'Espace P ublic comme — TS 

- ; 7 = . , i me mo erne, préoccupe par à pro- 
damental de l'espace urbain, par Furbanis d : > d'aroi 
S vie | en retour, parmi des groupes d'archi- 


eTammation des activités, provoqua, Ro. 
(ctes, un souci du dessin de la forme urbaine et RS tee qui 
trouve ses fondements dans les arts urbains du passé où la beauté des villes, 
et notamment de l’espace public, était la priorité dans le proces de la mise en 
forme de l’espace urbain. 

Les réalisations des frères Krier et de Ricardo Bofjil sont les meilleurs 
témoignages d’une composition urbaine se réclamant des grandes régularités 
classiques et réduisant volontairement le champ de la pratique urbanistique à 
la production d'images et à la mise en forme de l’espace public de la ville. 


En dépit des positions contestables de certains de ses promoteurs, la COm- 

Se SR En à , 4 . : , ; s 
position urbaine est une partie nécessaire de la pratique de l’urbanisme, pour 
la prise en charge d'échelles mineures et de la dimension esthétique de l’es- 
pace urbain. 


Morphologie urbaine, {ypo-morphologie 


À ces {ermes génériques, se rattachent tous les mouvements qui se sont 
développés en réaction aux Effets de l'urbanisme doctrinaire mis en pratique, 
et qui ont développé des démarches plus “scientifiques” et moins nostalgiques 
par rapport au passé que celles de la composition urbaine. 


En délaissant les études sur la forme urbaine, l’urbanisme moderne 
entraîna une rupture nette entre la pratique de l’urbanisme et celle de l’archi- 
teclure et provoqua un malaise général chez toute une génération d’archi- 
tectes et de critiques. 


Ainsi, se développa, en Italie puis ailleurs, un intérêt particulier, acadé- 
mique dans un premier temps puis pratique, pour les études typologiques et 
morphologiques. Les approches qui s’en réclament se fixent comme objectif 
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la réintégration des dimensions spatiale et historique dans les études urbaines, 
en réaction Contre la doctrine de la tabula rasa_des C-LA.M., mais aussi 
contre l'approche marxiste de l’espace urbain qui ne le considère que comme, 
un simple reflet des structures et des luttes sociales et économiques ct_n'ac- 
corde pas de place à l’autonomie des formes urbaines. 


D'autre part, face aux effets négatifs des opérations dites de rénovation, 
après-guerre, les tenants du retour à la forme urbaine trouvent un allié de taille 
dans les nouvelles préoccupations et législations de préservation du patri- 
moine ct des centres historiques, de promotion de la qualité urbaine et de ges- 
tion des crises urbaines - crise des banlieues dans les pays développés et pro- 
blèmes de gestion et de précarité des conditions de vie des citadins dans les 
pays sous-développés. Cet environnement contribua à légitimer le 
“Mouvement morphologique” et en fit la référence première des programmes 
d'enseignement dans bon nombre d'écoles d’architecture. 


NE Ê Ë 
27 Projet urbain 


EEE asser 


Le projet urbain est un concept élaboré pour désigner des pratiques urba- 
__nistiques qui rompent avec la démarche bureaucratique, linéaire, autoritaire et 
_peu soucieuse des contextes locaux ct de la composition du cadre physique, 


telle que développée par l’urbanisme des instruments. 
JOIE ASE SENRSIDUSE PAL MUR LE ANSE 


Ce concept intègre dans les projets urbanistiques les notions de concerta- 
tion entre les différents acteurs (décideurs, concepteurs, investisseurs, uSa- 


gers) dans la prise de décision, la maîtrise des échelles mineures de l’espace 
urbain, la réponse aux exigences du contexte local et la composition des 
espaces publics - aussi importante que les aspects fonctionnels. 


L'utilisation croissante du terme projet urbain, s’explique aussi en partie 
par sa facile appropriation par diverses groupes d'acteurs impliqués dans l’or- 
ganisation de l’espace urbain tels que les politiciens qui l'utilisent pour qua- 
lifier une politique urbaine locale, les architectes-urbanistes pour désigner la 
conception d’un fragment de ville circonscrit et les organismes de réalisation - 
entreprises, promoteurs - pour parler d’une opération d’urbanisme, 


HART her ROSE 
D ours de ES AS 


Aménagement urbain 


Ce terme, aujourd’hui très utilisé, est assez prometteur en significations, car 
très générique en comparaison à urbanisme, et peut concerner plusieurs échelles 
à la fois. On parle, ainsi, d'aménagement du territoire, pour désigner les grands 
choix économiques, sociaux et écologiques des états ; d'aménagement urbain 
quand il s’agit de l’échelle de la ville ; d'aménagement de détail en ce qui 
concerne l'échelle de la parcelle et de l’flot où s’exerce la création architecturale... 


RRO ALAN 
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Au regard du caractère générique du terme . il EST légit : 
de se demander s’il ne sera pas appelé à remplacer celui J . amisme, très 
à une histoire particulière et à des choix théoriques et idéologiques COnjone. 
turels. 


Planification urbaine 


Contrairement àau terme aménagement, le terme planification est assez 
réducteur. Il désigne principalement les politiques d aménagement aux 
niveaux territorial et urbain et sous-tend l'existence d’une politique ct des ins. 
truments de cette politique (plans d'urbanisme). 


C'est le terme qui convient le micux pour caractériser l’urbanisme bureau. 
cratique et réglementaire, encore largement pratiqué de nos jours, fondé sur le 
respect de règles de droit et d'instruments réglementaires et de programma- 
(ion, et qui produit une abondante documentation (plans et règlements) pour 
la gestion de la croissance urbaine. 
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CONCLUSION 


En conclusion, il apparaît que la ville, objet de l'urbanisme, n'est pas 
“Une”. Elle est un phénomène difficile à saisir, qui change de formes et de 
contenus selon les lieux et les conjonctures historiques, et évolue continuel- 
lement. De ce fait, il faut se garder des modélisation hâtives et des concep- 
tions universalistes de la ville, et il faut voir chaque ville comme un Cas par- 
ticulier et unique. 


L'urbanisme se présente comme le produit d’un développement historique, 
offre diverses faccttes et recouvre des échelles et des pratiques multiples. LE 
contenu qu'on y met diffère selon les spécialistes, les écoles et les contextes. 


Cet état des choses explique le flou conceptuel, le manque de rigueur dans 
les discours et les pratiques et l'inflation des discours, observés chez les théo- 
riciens et les professionnels de l’espace urbain (urbanistes et architectes). 


Par ailleurs, on ne peut comprendre l'avènement historique de la discipline 
urbanisme et son originalité sans considérer les autres modalités d’organisa- 
tion de l’espace urbain développées par les sociétés dites préindustriclles. Ce 
sera l’objet du prochain chapitre. 
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Encadré 1 


Ecoutons Fernand Braudel nous décrire la singularité de la ville dans un 
chapitre, intitulé “Villes”, de son célèbre ouvrage “Civilisation matérielle, 
économie et Capitalisme” (1970). Sa description de la ville est historique et 
actuelle à la fois : 


“Jnhabituelle concentration d'hommes, de maisons proches, souvent 
jointives, mur Contre mur, la ville est une anomalie du peuplement. Non 
qu'elle soit toujours pleine de peuple ou une “mer agitée” d'hommes, 
comme disait Ibn Battûta admirant Le Caire, ses 12 000 porteurs d’eau et 
ses milliers de chameliers louant leurs services. Il est des villes amorcées 
à peine et certains bourgs l’emportent sur elles par le nombre de leurs 
habitants ; tels ces énormes villages de la Russie d'hier et d'aujourd'hui, 
telles ces villes rurales du Mezzogiorno italien ou du Sud andalou, ou ces 
constellations de hameaux à tissu lâche de Java, cette “île de villages jus- 
qu'à nos jours”. Mais ces villages gonflés, même jointifs, ne sont pas for- 
cément destinés à devenir des villes. 


Car le nombre n'est pas seul en cause. La ville n'existe, en tant que 
telle, que face à une vie inférieure à la sienne, la règle est sans exception ; 
aucun privilège ne la remplace. Pas une ville, pas une villette qui n'ait ses 
villages, son lambeau de vie rurale annexé, qui n'impose à son “plat pays” 
les commodités de son marché, l'usage de ses boutiques, de ses poids et 
mesures, de ses prêteurs d'argent, de ses hommes de loi, même de ses dis- 
tractions. Il faut, pour être, qu'elle domine un empire, fût-il minuscule”. 


CES 
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CHAPITRE 2 


La ville et l’histoire 


… Les critiques adressées de l'extérieur à l'urbanisme moderne 
tout comme la perte de confiance qui créé des doutes intimes 
convergent vers la question de l'“histoire”… 


JEAN-PIERRE GAUDIN 


OBJECTIFS 


e situer les grands moments de mutations spatiales, techniques et cultu- 
relles de l’histoire des villes, qui constituent des repères indispensables pour 
l'urbaniste et l’architecte ; 

e avoir une approche de l’histoire inscrite dans la longue durée ; 

e montrer la diversité des modes d'organisation de l’espace adoptés par les 
sociétés humaines ; 

e décrire l'avènement progressif de l'urbanisme et de ses outils comme 
modes d'organisation de l’espace propres aux sociétés modernes et contem- 
poraines ; 

° montrer la relation incontournable qui existe entre les mutations spatiales 
et le développement historique, et que la ville elle-même est naît de l’histoire 
et s’y inscrit ; 

e situer les pratiques et les doutes actuels de l'urbanisme dans le champ 
historique et s'interroger sur le rôle de l’histoire dans les approches contem- 


poraines de la ville. : 


À 


&i 
Es 


RUES 
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INTRODUCTION 


Ce retour dans l'histoire, celle 
il vise, au-delà des objectifs menti 
e d’une part, à appeler Jes é 
villes indispensables à ]a Culture 


de la longue durée, est certes sélectif, mais 
Onnés ci-dessus : 

pisodes les plus importants de l’histoire des 
urbaine de l’architecte et de l’urbaniste, 

v d'autre Pat, envisager, d’un point de vue historique, la naissance de la 
discipline “urbanisme” et Voir, Surtout, son originalité par rapport aux autres 
modes d'organisation de l’espace urbain et bâti, qui l’ont précédée. A cet 
effet, nous avons choisi quatre moments significatifs qui ne correspondent pas 
forcément à un ordre chronologique, mais qui décrivent une évolution vers la 
discipline urbanisme, telle que nous la connaissons aujourd’hui : la ville tra- 
ditionnelle, la ville classique et de l’art urbain, la ville de l’âge industriel et la 
ville du règlement et l'emprise croissante de ce dernier sur l’espace urbain. 


Chaque moment historique et le mode d'organisation de l’espace bâti qui 
lui correspond sont envisagés à travers les caractéristiques de l’espace pro- 
duit, les modes de production du cadre bâti et l'actualité de chacun des modes 


_ d'organisation. 


Pour que cet essai de Synthèse historique ne tourne pas à la généralité, les 
principes dégagés seront illustrés par des exemples célèbres, étrangers et 
locaux, si possible. 
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La ville de la tradition 


* décione l’ence 
“vie traditionnelle” désigne l'ensemble de 
fondés sur une “tradition” vivante ë 
$ ensembles urbains précédant l'4n, 


Généralement, l'expression Vi 
établissements humains préindustriels, 
héritée, En Europe, elle désigne aussi le nes Concréléent 114 
classique et l'apparition des Etats-nations moderne \ DA Did du agit 
essentiellement des villes de l'Occident médiéval, Een AE MOnde 
musulman et les établissements humains des civilisations Périphériques e 
dites archaïques. 


TA . ° _ É 

De nos jours, ces ensembles urbains forment un sn. sa ar 
tous. Is retiennent, depuis quelques se l'attention un à ee 
nales et internationales, après avoir été maltrailés par des opér Éno- 


vation” irresponsables, et après avoir été désignés, nn . non, 
d'établissements “spontanés”, “populaires”, ou encore ‘Créés sans architectes”, 


Caractéristiques formelles 


L'observation superficielle d’une ville traditionnelle montre un caractère 
d'unité inégalé par les ensembles urbains contemporains. Cette unité repose 
sur quelques traits fondamentaux : 

e le système de voies des ensembles urbains traditionnels est basée sur une 
très forte hiérarchie de rues et de places : rue(s) principale(s), rues secondaires 
et enfin impasses desservant les lieux d'habitation. Cette hiérarchie est ren- 
due possible par la superficie, souvent réduite, des ensembles urbains tradi- 
üonnels. Aujourd’hui, l'étendue importante des villes rend la mise en place 
d'une hiérarchie signifiante, une chose difficile à atteindre. L'unité de l’en- 
semble est souvent garantie, aussi, par sa fermeture, réalisée grâce à un rem- 
part défensif mettant à profit les accidents de terrains. Le rempart délimite 
physiquement un espace intérieur réduit et cohérent, opposé à un espace exté- 
rieur infini, différent et parfois hostile. 

° le Caractère unitaire de la ville traditionnelle n’est pas seulement le fait du 
système des voies, l'architecture elle-même y joue un rôle prépondérant. Les 
différents bâtiments, qui constituent ces ensembles urbains, ont, entre eux, 
comme un air de famille. Les matériaux de construction sont souvent les 
mêmes et tirés du terroir ; les ouvertures (portes et fenêtres), par leurs formes 
et leurs dimensions, mais aussi les toitures, présentent des formes apparentées. 

° le dernier facteur contribuant au caractère unitaire des ensembles urbains 
traditionnels est le “temps”. L'évolution y est lente au cours des siècles et la 
tradition, fortement ancrée, empêche les évolutions brutales, les révolutions 
conceptuelles et les ruptures spatiales qui allaient se succéder à un rythme 
soutenu, au cours des temps modernes. Le lent déroulement du temps, très 
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important pour les historiens des vill 
formelle de l’ensemble urbain. É 
obéit, elle aussi, à cette règle, La 
est le meilleur exemple de 1a pére 


es traditionnelles, sauvegarde l'unité 
évolution des techniques de construction 
permanence des techniques de maçonnerie 
nnité des techniques constructives. 


En plus de Cette Unité remarquable, les ensembles urbains traditionnels 
forcent l'admiration des spécialistes et des profanes, par leur diversité, ou 
pour employer un terme plus répandu, par leur caractère pittoresque. 


En effet, l'unité, décrite ci-dessus, n’est aucunement le produit d’une nor- 
malisation Où d’un “plan-type”. Bien au contraire, dans les villes tradition- 
nelles, aucune forme n’est répétée littéralement ; les formes ne constituent pas 
de série uniformes telles qu’on peut les observer dans les réalisations contem- 
poraines. Les mañflres-maçons détenteurs des savoir-faire traditionnels et en 
charge de la construction des bâtiments, produisent à chaque fois des compo- 
sitions nouvelles : les portes, les linteaux, les fenêtres, les pièces de décora- 
tion, les balcons, les saillies, les marches. sont autant d'événements diffé- 
rents dans la ville. En outre, les villes traditionnelles et anciennes ne se res- 
semblent jamais, entre elles ; leurs formes dépendent des cultures, des 
régions, des sites et des climats. A cette différenciation contribuent : l’extrême 
variété des systèmes de voies, qui s’inscrivent dans les lignes du relief et ne 
correspondent à aucun tracé régulateur ; les matériaux ; les couleurs ; les pro- 
portions ; les formes des places ; les façades. Une telle façon de faire n’est 
désormais plus possible dans l’urbanisme moderne dont le procès détaché des 
réalités et des identités locales peut produire des ensembles urbains similaires 
dans les banlieues d’ Alger, de Moscou ou de Paris, et dont le principal objec- 
tif est le contrôle total de l’espace physique, par le biais d’une théorie géné- 
rale, voire universelle. 


== 


e 

E 
ë 
à 
è 


Constantine avant la colonisation … Quartier de Tunis 
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| . , ro urhain traditionnel 

Logiques de production de l'espace urbat 

; n » doctrine urbanistique. à 
En fait, la ville traditionnelle échappe à Ms  . be on lou 
pouvoir extérieur à la Cité et qui dicterait SES 101 ne Fe . Etant 
l'unité interne atteinte par les ensembles D dE 
d'émerveillement pour les urbanistes ct les are u C is no. eci 
dit, il n'y a rien de mystérieux dans les ensembles . _ . ie ee PE 
Sicurs facteurs qui, pour la plupart, ne sont plus ie _. É de 
mise aujourd’hui, ont contribué au fait urbain traditio . 


su à x “Hirertivo” 
La production de l’espace traditionnel n’obéit à aucune a | Les 
espaces ne sont pas là pour frapper les esprits par leur qualité ESC Ique, ils 
sont communs, voire “banaux”, non pas au sens péjoratif du Pre, mais parce 
qu'il correspondent aux besoins de la communauté et aux références com. 
munes de celle-ci. A titre d'exemple, les rues sont de véritables “chemine. 
MONS” {racés par les habitudes et non pas par un Iracé régulateur. Le parcel. 
laire n'a rien à voir avec la “rationalité” du lotissement moderne ; l'extrême 
et ‘désordonnée" parcellisation du sol urbain, qu’on peut observer dans le 
plan d’une ville traditionnelle, est le produit des usages, des coutumes, des 
droits acquis, des héritages et des servitudes réciproques. 


L'ordre organique des ensembles traditionnels est le produit d'une logique 
de Composition fonctionnant par agrégation successive d’éléments indivi- 
duels. La ville se construit empiriquement, intégrant, au fur et à mesure, l’ha- 
bitation, l’activité commerciale ou artisanale, les lieux de circulation, 
d'échanges et d’incarnation du pouvoir politique et des croyances reli- 
gieuses : marché, mosquée, palais. La structure de la ville répond, ainsi, à la 
satisfaction de besoins précis et pratiques, familiaux et locaux. L'espace est 
familier, proche, connu de tous, incarne une histoire locale et particulière, 
dépend des circonstances particulières, des guerres traversées, des activités 
qui s’y exercent. Les villes, elles-mêmes, sont souvent construites aux points 
stratégiques, aux carrefours, et sont aussi des marchés et des lieux d'échange 


pour les habitants d’un territoire donné. 


La cohésion et l’originalité des formes traditionnelles s'expliquent aussi 
par la cohésion sociale qui apparaît à travers des pratiques, des Croyances, des 
modes de vie et des expressions culturelles, partagés par la communauté, A 
ütre d'exemple, les métiers du bâtiment étaient le lot d’artisans constitués en 
COrporations protégeant la profession, fixant la réglementation, contrôlant la 
qualité des produits, soigneusement définie et vérifiée. En tant que système 
de formation hiérarchisé, la corporation gouvernait et protégeait ses privi- 
lèges ; elle assurait, aussi, la conservation et la reproduction du savoir et des 
techniques ou plus simplement des “savoir-faire”. L'apprentissage de ces 
Savoir-faire offert par les corporations de métier ne détache pas le travail 
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manuel du travail intellectuel, et l’œuvre artisanale n’est pas séparée de 
l'œuvre d'art. En fait, le problème ne se pose même pas car l'idée d’un ‘pro- 
jet théorique” précédant la réalisation n’est pas de mise. 


Certes, les savoir-faire traditionnels s’exercent de façon plus élaborée et 
perfectionnée dans les bâtiments importants, religieux (mosquées) ou civils 
(palais), mais le travail des artisans constructeurs n’est pas séparé de leur cul- 
ture qui prend sa source dans le travail et dans une infinité de connaissances 
pratiques, Contrairement au procès de ce qu’on allait appeler, plus tard, la 
culture classique, celle des livres et des œuvres d’art. Dans la ville tradition- 
nelle, production et création, objet ordinaire et objet d’art, savoir et faire, sont 
inséparables. 


L'art de l'artisan s’acquiert par l’apprentissage de solutions types COITES- 
pondant au problème pratique qui se pose. Pour monter un mur de f açade, ins- 
taller une charpente, une couverture, équiper des fenêtres, installer une balus- 
trade, calculer un escalier... les maçons, les tailleurs de pierre, les charpen- 
tiers, les menuisiers, les ferronniers.. ont des réponses techniques, qu’ils 
savent mettre en œuvre, en fonction du matériau, de la région et de l’expé- 
rience acquise. Ainsi, la notion de “projet”, si banale de nos jours, est inexis- 
tante ; le contrat entre l’usager et l'artisan ne définissait que les fonctions à 
remplir, les quantités de matériaux, mais nullement, la forme à donner à la 
construction, chose considérée comme acquise pour les uns et les autres. 


particulières d’organ c et 
4 mise: à l’attitude mr de ceux qui voient dans ce 
_ mode, souvent par nostalgie ou par culturalisme intellectuel, la manière idéale 


pour la mise en forme de l’espace urbain. 


e Premièrement, il est impossible de copier les villes traditionnelles, sauf à 
“ produire des coquilles vides. Les villes traditionnelles étaient le produit d’une 
… nécessite immédiate, leur construction s’est faite sans intermédiaire entre l’usa- 
ger et le constructeur, sans séparation entre la forme et l'usage. L’attitude naïve, 
qui consiste à vouloir reproduire les formes du passé, est erronée, car elle ne 
voit là, qu’un problème de forme, et non un processus, un mode d'organisation 
se rattachant à des sociétés et des cultures données, aujourd'hui disparues. 


Deuxièmement, le procès ayant produit les villes traditionnelles est com- 
plètement étranger à la démarche de l’urbanisme contemporain. La ville tradi- 
tionnelle, parfaite unité autonome, est le produit local de conditions régionales 
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dis 6 ra cinn V'univercl elle ne tolère aucune in i 
eU particulières et n'a rien d’universel, elle ne pie 4 ervention CCh. 
ralisée, aucune directive extérieure, aucune norme. 


Enfin, le mode d'organisation traditionnel de la ville, a disparu, AUjOur. 
d'hui, de la majeure partie de la planète, sous l'effet de la Séparation crois. 
san{e entre le travail intellectuel et le travail manuel. L'art san Créateur a laisse 
la place, depuis longtemps, à l’ouvrier disqualifié. Par ailleurs, il ji ÿ à plis 
de demande sociale homogène pour l'espace habite. Aucun modèle forme 
adopté universellement n'existe de nos jours. Les villes COREMUr aines sn 
un lieu de cacophonie, à l'échelle démesurée. On est passé de l’espace loc] 
CU différencié à un espace mondialisé et normalisé. 


Toutefois, les ensembles urbains traditionnels, qui ont échappé aux aléas 
du temps, sont des sources d'enseignement et d'intérêt inestimables POur les 
Spécialistes de la préservation du patrimoine - devenue une préoccupation 
majeure des sociétés contemporaines - et de l’architecture. Ils sont des objets 
de curiosité et d’admiration pour les hordes de touristes, au nom du (ourisme 
Culturel qui en fait une valeur sûre pour certaines économies, et, enfin, ils Sont 
des témoignages irremplaçables pour ceux qui s'intéressent à l’histoire des 
villes et de l’art, en particulier, et à l’histoire, en général. 


Hassan Fathy, Gourna, 1948 | 
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on à l'urbanisme 
[sd introduction 1 
Elément: 
& de l’art urbain 
La ville classique € 
Lure 
toire, ES pou VOITS ee RC Cfa 

PRO svijisations antiques aux le 
€ m Des CIV | [A V 1 
à leur image. e Siècle, En passant par ] Dir 

espaces urbains à leur IMAE” 7 pp siècle, ES dy. 
des er eee et communis{es: ns au Maroc et en Andalous; TA 
‘ D ES h f se 
ne du Maghreb CO roma) de la Perse Safavide à 
Machrer (Abassides, Mamelo . . Orient et par ES puissants Et 
: AA RE nasties : Ms i , Cu ls. 
l'Inde mogole, par les dy s cièCIC... té” 

le) Le 4 ,, à SIEC ., 

nations européens, jusqu äu és 
. n 3: 


cement esthétique; connaissance artistiques cony 
goût raffiné Et € 


nelles ou académiques. 


De tous temps, à travers 


Iustra, le mieux, © 7 J 
ju 15° siècle au nl l € Euro. 
du 1 srielle, € qui correspond, dans le VOCabuläire 
, RE i aroque et né 
l'histoire de L'art européenne, aux esthétiques De te ee SSiqe 
Cette ériode, pendant laquelle la ville et les ensembl So MpOsés 
me des objets d'art, est importante, car elle du ie D blique AE e 
sn | le de l’art dans la vi Et d’artist 
classes diri es conscientes du rôle de | 
M art. Ainsi, des villes ele Fr d’autr 
dau . ? ; x C a à 
anciennes, sont remodelées, selon les grands principes ë ssique. 


Pour désigner ce rapport particulier à l'espace urbain, il pee de re. 
nir la dénomination da ri, ga par l historien el urbanisme 
Pierre Lavedan, et qui porte une forte connotation esthétique, Contrairement 
aux expressions “ville de l'autorité” ou “urbanisme princier”, qui TENVOient, 
beaucoup plus, à une signification politique. 


Mais, l'époque qui Ï 


Caractéristiques formelles 


Les réalisations de l’art urbain sont de trois catégories : 

° Les ensembles créés ex nihilo, en liaison avec des résidences princières 
ou représentant un pouvoir national naissant : Versailles et Richelieu en 
France, Saint Petersbourg en Russie, Washington au Etats-Unis, Aranjuez en 
Espagne, Karlsruhe et Mannheim en Allemagne. 

. * Les ensembles urbains jouxtant des villes plus anciennes : Nancy en 
France, Bath en Angleterre, Berlin en Allemagne. | 

e Les remodelages qui ont touché les tissus de villes anciennes : Rome sous 
les papes Sixte Quint et Alexandre VII ; Paris sous Henri IV (Places des Vosges 
ct Dauphine) et, ensuite, sous Louis XIV et Louis XV. Par extension, on peut 
inclure, dans cette Catégorie, avec précaution, les travaux de restructuration 
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urbaine ou les interventions ponctuelles du 19° siècle (les travaux de 
Haussmann à Paris et les “haussmannismes” qu’ils ont engendrés dans les villes 
de France, d'Europe et du monde, et pour prendre un cas proche de nous, l’ex- 
: Boulevard de ls AHSER AU Een de mer) réalisé 2 à Alger, au COUrS des années 


à la er ns famille dé l’art urbain. 


qui les rattac ne 

Les trois catégories des réalisations de l’art urbain : ex nihilo, rattachées à 
une préexistence ou ponctuelles à l’intérieur d’un tissu, étaient des composi- 
tions de pouvoirs à la fois politiques et artistiques ; elles s'opposent fortement 
à la ville ordinaire, par leur forme et leur échelle hors du commun, écrasant 
l’espace ordinaire. À partir de ce moment, la ville européenne devient un 
ensemble urbain différencié, ponctué par des espaces d’exception. 


Le caractère exceptionnel des ensembles de l’art urbain les situait, à la 

fois, hors du temps et hors de l’espace. Hors du temps, car ils faisaient appel 

à des règles de composition dites classiques, étrangères à la ville ordinaire et 

à la tradition des sociétés locales et puisées dans l’héritage de l’antiquité, 

redécouvert depuis la Renaissance. Hors de l’espace, car ces ensembles 

urbains s’affranchissaient des contraintes du lieu ; les créations ex nihilo sont 

_ établies de la sorte, et sont, de surcroît, reproductibles ; Versailles a ainsi servi 

de modèle pour nombre de résidences princières européennes ; plus près de 

_  nous,:la reproduction de Saint Pierre de Rome, par un président africain, 

. “témoigne du fait que les réalisations de l’art urbain peuvent parfaitement se 
passer des contraintes du temps et de l’espace. 


_ Contrairement aux ensembles traditionnels, produits de terroirs, et donc 
… non reproductibles, les grandes compositions autoritaires, par la force et la 
rigidité de leurs formes constituent de véritables modèles RÉSERE à l’imi- 
tation. a force et la rigidité des formes sont fondées sur la composition 

acc par rapport à int particulier lé comn nent 


| , et au-delà, gt È raie : cette ‘ Cabane de SUPOrdINAtION” de com- 
tions classiques apparaît le mieux dans le cas de Versailles où la compo- 
sition urbaine est réglée par rapport au centre du château et on ne peut modi- 
fier ou extraire une partie du tout. 


Les ensembles de l’art urbain répondent à un ordre, à une règle, à une réfé- 
ence : dans leurs variantes classiques, de la base à l’entablement, les ordres 
terminent les hauteurs et les horizontales qui vont traverser la ville, rythmer 
perception et constituer la référence par rapport à laquelle, on différencie 
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inégales, de travers...) : à titre d'exemple, la ie - . Es réalisé dry 
Bernini pour délimiter la place Saint Pierre de Rome, è ss Comme r6 Par 
CaCher la confusion des quartiers et des De sp et de Créer | 
ESpace parfaitement différencié El iopa | . . ss du ie 
Verticalement. les ordres déterminent également, : es CSpacements. a 
rythmes, des percements, des rapports entre ls ne et 1Ès largeur ne 
reliefs (jeux d'ombres et de lumières). L'unité ea de l’ense L 
SOnt ainsi réglées par les ordres et renforcées par . - ‘ Fe nCiIpes LÉ0me 
triques de la composition classique : grands pe ue Etnérales & 
secondaires, équilibre des masses, lignes droites, anË°es TOI{S, Tythmes, répe, 
Utions, alternances. 


SU fait pour 


ne nIMPDONE dE 
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que les ensembles de l'art cn ha jet 


age immédiar à 


re “yu”, d'où l'importance des qualités visuelles et esthétiques dans 
elles la maîtrise de la perspective et Ja composition de la façade, comm 
lieu d'exposition, jouent un grand rôle. Il va de soi que dans une telle Concep. 
üion de la ville, l'espace de spectacle, par excellence, pour la SOCIÉTÉ, C’est-à. 
dire 1° “espace public” - et non pas simplement extérieur - Est l'élément cen. 
ral de la composition et les objets architecturaux sont là pour le mettre e 
valeur ; les Champs Elysées à Paris, les jardins du château de Versailles, es | 
places Saint Pierre et du Capitole à Rome, sont là pour en témoigner. 


CP 


De nos jours, les espaces classiques frappent les esprits par le sentiment 
d'unité qui s’en dégage et qui fait que le tout et les parties sont intimement liés, 
Toutefois, dans ce cas, l’unité organique des espaces traditionnels fait Place 1 
une unité reposant sur les tracés régulateurs et la force de la géométrie. 
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Logiques de production de 1 espace urb 
envisagées en l'absence d’un 


vent re eo 
mpérial, com 
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De telles réalisations ne peu 
Voir fort et unitaire, qu'il soit Mona voir fort, absolu à | 
Où religieux, comme au Vatican. En effet. lle Hotte a à. 
lisé, peut mettre en place les procédures a. érieure et des décret 
d'espaces exceptionnels. Au nom de là ie t du parcellaire de Es 
obstacles du financement, de l'expropriation © éd ion Inner 
insignifiants, et c’est là une condition pue éd Son 
qui ne peut accepter les aléas des conjonclures € pr 


VÉS. 


l: 


Par ailleurs, le caractère exceptionnel dés ds bai 
implique une séparation, inexistante dans la soci : ne 6, entr 
un {ravail intellectuel minoritaire et élitaire Et Un pepe. isanal, 
travail intellectuel est assuré par la nouvelle figure . Rare Architecte 
peintre, sculpteur, ingénieur, jardinier...). 1-es ne + petite élite 
très spécialisée travaillant pour un pouvoir umique, FN PRESQUE déga. 
£ent les œuvres de cette époque. Contrairement au Lee its des 
artisans du Moyen-Age, les réalisations de l’art urbain, tels es tableaux de 
£ : Ja place Stanislas à Nancy par Héré 


Peinture, sont signés par leurs auteurs . ni 
l'extension de Bath par John Wood, Richelieu par Lemercier, Je Château de 
Versailles par Le Vau et Mansard, les jardins de Versailles par Le Nôtre, je 


Haut Belvédère de Vienne par Von Hildebrandi, Washington par L'Enfant, 14 
Piazza Navonna et la colonnade de Saint Pierre par Bernini, le dôme de 1 


cathédrale Saint Pierre et la place du Quirinal par Michel-Ange. 


L'importance de cette élite artistique est la meilleure illustration de la 
séparation entre l’art et la société. Les toutes puissantes corporations d’arti- 
sans des cités traditionnelles, sont désormais progressivement déclassées par 
les grands maîtres d’œuvre ; l'artisan exécute - sans faire appel à ses capaci- 
tés créatrices - les plans, les directives et les modèles des grands maîtres 
d'œuvre qui dressent ainsi ce qu’on appelle, communément aujourd’hui, un 
“projet”. Cette rupture entre la sphère des maîtres d'œuvre et celle des exé- 
cutants, entre le domaine du “savoir” et du “faire”, exprime la perte de l’ho- 
mogénéité sociale et culturelle telle que connue au sein de la société tradi- 
tionnelle. Ainsi, se forme une culture classique, aristocratique, nettement éli- 
tiste, et il y a, d’une part, les formes ordinaires issues des héritages locaux et 
de Ia tradition et, d’autre part, la création artistique qui parle le langage du 
pouvoir dont les modèles se trouvent dans l'antiquité grecque et romaine. 


Le rôle de l'espace, dans la ville et dans la vie de la société, change aussi, 
complètement, par rapport à l’espace traditionnel. L'usage. essentiel des 
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espaces de l'art urbain est l'apparat. La société aristocratique, qui les pro- 


. duits, cherche à se montrer, à s’exposer, à apparaître ; les défilés et les fêtes, 


qui SC déroulent à des périodes déterminées, montrent le faste et la force, à 


. {ravers des espaces adéquats. A titre d'exemple, le discours annuel du Pape 


_ s'inscrit parfaitement dans l'échelle et la vocation de l’ensemble urbain de 


Saint Pierre. Faut-il rappeler que le caractère spectaculaire de l’espace de 


. J'art urbain, qui atteint son apogée à l’âge baroque, a un lien évident avec le 


grand développement des arts de la présentation et du spectacle ? L'opéra, art 
du spectacle par excellence, est un art baroque. 


L'intervention urbaine autoritaire peut toujours trouver, dans les sociétés 
modernes, des applications locales. Au 20° siècle, Hïtler et son architecte 
Speer ont projeté de réaliser des espaces à l’image de la force du pouvoir 
nazi ; Mussolini en fit de même en Italie ; et Staline en Union Soviétique. 
Plus près de nous, Ceaucescu entama un remodelage radical du tissu urbain 


de Bucarest. En Côte d'Ivoire, le Président reproduisit Saint Pierre de Rome, 


au cœur de la forêt africaine. Les régimes démocratiques peuvent eux-aussi 


… avoir recours à des réalisations de prestige (exemple des réalisations mitte- 
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randiennes à Paris), toutefois avec une plus grande retenue et sans la force 
de l’art urbain authentique, étant donné les contraintes objectives imposées 
par la société démocratique et l’économie libérale. 


En réalité, aujourd’hui, sauf exception, les interventions autoritaires n€ 


» peuvent atteindre l'unité et la cohérence d’antan. Pour les Etats autoritaires 
- du 20 siècle, les réalisations n’ont rien de commun avec la finesse de celles 


de la société aristocratique d’autrefois, et ne représentent que la force nue et 
brute du pouvoir. Pour les Etats démocratiques, les contradictions de la 


- société actuelle sont une entrave importante à de telles réalisations : pro- 


blèmes fonciers, conflits d’intérêts divers, procédures du concours pour dési- 
gner des architectes aux tendances multiples et, donc, l’impossibilité d’at- 


» teindre une unité des formes. 


Ceci dit, des architectes (Ricardo Boffil, les frères Krier...) prônent ou 
pratiquent, volontairement, le retour aux régularités des compositions clas- 


- siques jugées plus aptes à produire un espace urbain agréable à l’œil. A notre 
- sens, cette voie, qui se rattache au mouvement post-moderne en architecture 
et en urbanisme, ne produit que des coquilles vides et une cohérence imagi- 


LE 4  QURNTD LS 


naire qui existe dans les dessins et les images et présente une valeur média- 
tique certaine, mais qui est déconnectée de la réalité économique, sociale et 
politique du monde actuel, autrement plus complexe que la société préin- 
dustrielle qui a engendré l’art urbain. 
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La ville de l’âge industriel 


Villes et sociétés en Angleterre, en Europe et ensuite dans le reste du 
monde, ail connaître, Era ececssenielenent l'impact ful- 
lustrielle et ses effets positifs et négatifs, notamment 

1SIOTMAUON du rapport au temps, grâce, en partie, aux transports 
rapides assurés par le chemin de fer triomphant. 


La ville concentre, à cette époque, les signes de modernité, mais aussi, 
hélas, les retombées négatives des grandes mutations, tant économiques que 
techniques, de la société. 


Sur les plans politique et intellectuel, la ville est le lieu d’un riche foison- 
nement d'idées, mais aussi de conflits sociaux naissants. Sur la plan morpho- 
. Jogique, les villes, petites et grandes, subissent des bouleversements notables, 
dus, notamment, au rôle des réseaux de transport et aux nécessités de la cir- 

culation. 


dans (outes Ics mes du monde qui dre successivement au nouveau 
mode de production. En Europe, les villes de plus de 100 000 habitants qui 
rassemblaien a population, au début du 19° siècle, en rassemblent 
0. Londres voit sa population doubler en trente ans et compte 4 
millions d'habitants, en 1880. Le taux d'urbanisation estimé, qui avoisinait, 
vers 1500, environ 9 %, ne change guère sensiblement entre 1700 (environ 
11 %) et 1800 (environ 11 %) ; il atteint environ 30 %, en 1850, et 50 %, en 
1910, avec un pic de 75 % en Angleterre. Dans ce même pays, la proportion 
de villes de plus de 10 000 habitants passe de 24 %, en 1801, à 70.1 %, en 
1911 ; et le nombre de villes de plus de 100 000 habitants passe de une à 36 
villes, entre ces deux dates. 


Mutations générales dues à la révolution industrielle 


e fut, essentiellement, une grande révolution t 
ne À Es permet, pour la première fois dans l’histoire, de 
ce motrice autonome et importante, autorisant une 


main d'œuvre ouvrière pen qui afflue vers les villes, car, déjà, les 
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ont fin à la pratique 

avancées dans le domaine de l'agriculture ne se dirige pr des y 

jachère et ibèrent un trop-plein de main d onsidérablement malgré la e 
Ainsi, le rapport ville-campagne Se modifie débuts de la révolution indus 
Mortalité urbaine, notamment infantile, aux $ 
trielle. 
rielle est totalement diffèrent d 


‘lo f st ; 
$ Ja ville indus elles où celles de l’art urbain. L 


Le rapport au travail dan | 
traditionn 


celui qu'on trouvait dans les villes ture concentrant, En un même liey 
passage de l'atelier artisanal à la on qui connaissait le proces. 
un nombre considérable d'ouvriers, fit de # éeré dans la grande industr: 

sus complet de son ancien métier, uñ ouvrier . assignée. Cette mutati F 
et ne connaissant que la tâche particulière qui rides communautaires - 
a sonné le glas des traditions et des AncEnne À révolution française lors- 
mouvement qui fut engagé précocement Le + 
qu'elle décida d’abolir les corporations de meurs: 

- e l’ordre soci 
an erret, s’accommoder de OCial 
Le nouveau monde ne pouvait, EN effet, . jé à 

: et qu'incar 
immobile, maintenu par le pouvoir absolu Cl nn ns ne 
ville classique, baroque et néoclassique ie 4 L 
. Da rp] bte) InC b Ir € Ù Pr un. 1 
change de Camp 1 GEVICHL € mains. apidement, 

ule le capital commercial et inOUSUIE 7" OL 
processus d’accumulati | ancie ER 
ville (traditionnel et art urbain) ; 


L 


F 


n, car il faut C 


fabriques et les ouvrages liés à la ction industriel ce DÊtE. étendre 
les villes et créer des cités ouvrières nécessaires pour loger les nouvelles 


masses de population urbaine dans des conditions d'hygiène physique et 


morale acceptables et ne risquant pas de menacer le sfalu quo social. 


Ce changement de l’ordre des priorités apparaît, clairement, dans le chan- 
gement de la nature des acteurs liés à la production du cadre bâtü : 

e Ceux qui construisent ne sont plus seulement des architectes et des 
artistes. Des ingénieurs, des techniciens divers et spécialisés, mais aussi des 
entrepreneurs de la construction, sont de la partie. 

e La commande ne se limite plus aux détenteurs du pouvoir absolu et aux 
propriétaires ordinaires. Des entreprises, des banques, des lotisseurs, des spé- 
culateurs et l'Etat, construisent pour des besoins divers. 

e Les usagers du cadre bâti constituent désormais des masses d'ouvriers 
anonymes et leurs familles, aux besoins et aux désirs indéfinis et indéfinis- 
sables. Ils se voient imposer les vues des professionnels et spécialistes qui 
détiennent, à eux-seuls, le Savoir. Déjà, à travers la ci a 
an-{tvpe q épond à 


] 
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s matériaux de construction ne sont plus les mêmes. Ils sont produits 
a grande quantité, en série, selon un mode industriel. La brique et le parpaing 
…  standardisés, le ciment, le béton, la charpente métallique, le verre 
placent les matériaux traditionnels coûteux et inadaptés. Le ux maté- 
_riaux ont un effet certain sur l'uniformisation de l’espace et de l’architecture 


et effacement des particularismes régionaux. 


nee non pus ohérence globale qui unissait les n bres des ci 

munautés traditionnelles, ou encore les fortes références culturelles de l'âge 
… classique. Il existe, désormais, une opposition des intérêts et des classes 
…_ socfales qui s'engagent dans une lutte économique stricte. L’utilitarisme et la 


satisfaction minimale de besoins sociaux massifs s'imposent. Dans cet ordre 
d'idées, les belles créations artistiques, à l’image des œuvres de ’art urbain, 


DALGE pionnelles, L'éclectisme dominant illustre, pa aitement, l'absence 
ï essage unique à transmettre, tandis que l’ Académisme en s’opposant 
… aux mouvements artistiques non classiques, du 19° et 20° siècles, entretient la 
séparation entre l’art et la réalité sociale. 


Lo 


: SANTE PP us que les a 1 te es, les ingé: te : RP D et RTE à 
cité, ont conscience de la nouvelle ère. Les grands ouvrages d’art ponctuant 
4 Re itoire tels que les ponts, les gares. et les œuvres exceptionnelles que 
sont la Tour Eiffel et le Crystal Palace, transmettent le message de la puis- 
sance de la technique, et les peintres impressionnistes ne s’y sont pas trompé, 
en peignant merveilleusement l'ambiance que dégagent ces ouvrages tradui- 
sant l'esprit d’une époque nouvelle, chose que ne saurait faire l'architecture 
conventionnelle enchaînée par l’académisme. 


Réseau de grande circulation de Paris 
(d’après Hénard) 
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La grande ville selon un tableau de Grosz (1918) 


à la ré on industrielle 
Bouleversements spatiaux dus à la révolution indust 


Les nouvelles conditions font de la ville de l’âge industriel un carrefour 
englobant et relié à des voies de communication, des lieux d'extraction, des: 
lieux de production et des marchés. Les villes qui se développent sont celles 
situées le long des voies ferrées, que ce soit l'axe Paris-Lyon-Marseille, en 
France, ou les villes du Middle West américain, ou les grands ports détons 
merce : Alger, par exemple, connaît SOn véritable essor grâce à une activité 
portuaire croissante, à la fin du 19: siècle, dans 1e cadre des échanges entre la 


colonie agricole et la Métropole. 


La ville carrefour implique de profondes mutations du tissu urbain. De prime 
abord, usines, gares, lieux de transit des marchandises, nouveaux équipements 
de la vie collective, logements de masse, marquent, de leur empreinte et de leurs 
emprises, la ville historique et de l’art urbain. L'autre facteur important, dans la 
ville du 1% siècle, est la place qu'y occupe le système de la voirie et la circula- 
fon ; pour faciliter la circulation, d'énormes efforts de restructuration et de 

"modernisation s’imposent ; partout, la démarche initiée par Haussmann est sui- 
vie. Autre élément, souvent oublié, est la fin de la ville fortifiée ; les remparts qui 
n’ont plus lieu d’être sont abattu pour permettre la soudure entre les vieux 
centres et les faubourgs, sous forme de boulevards périphériques et de rings. La 
ville devient une entité ouverte à accroissement rapide et illimité. 


La ville de l’âge industriel présente, par ailleurs, une structure dichotomique. 


—__— ———— 


Elle se compose de deux types de quartiers, différents socialement et morpholo- 
giquement. D'une part, les quartiers dits bourgeois, au centre ; et d’autre part, les 
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quartiers dits Ouvriers, situés en particulier dans les périphéries où logements 
uvriers COtoient usines et entrepôts. Les transformations urbaines du 198 siècle, 
dont l'objectif premier est la restructuration de la voirie et l'introduction de 
conditions d'hygiène, renforcent la structure dichotomique de la ville. 
Haussmann qui Crée à Paris, avec l'appui des investisseurs et des entrepreneurs, 
100 km de voies modernes, détruit 25 000 maisons et en construit 70 000, éva- 
cuant ainsi les artisans et les petits métiers du centre, pour faire place aux fonc- 
tionnaires, aux bourgeois et aux rentiers. Le reste de la population habite la 
“ceinture” de misère dont les conditions d'hygiène et le cadre urbain seront amé- 


jurés progressivement par la réalisation de cités pavillonnaires, d’Habitations à 
bon marché (H.B.M.) et d'Habitations à loyer modéré , 


A cette dichotomie s'ajoute une désorganisation fonctionnelle et formelle | 
générale, En Comparaison à l’ordre imposé par l’art urbain. L'organisation de 
j'espace aux débuts de la révolution industrielle, fondée sur la libre entreprise . 
et la propriété privée du sol urbain, conduit à un morcellement foncier et à des 
parcelles construites dans le désordre. Les formes sont diverses, aussi bien en 
plan qu'en élévation, aussi bien par les matériaux et les styles que par les cou- 
leurs. Progressivement une réglementation urbaine sera mise en place pour 
régir les ensembles bâtis. Dans cette ville faite de discontinuités et de rup- 
jüres, les beaux objets urbains éclectiques sont isolés (gares, bâtiments 
publics..), le reste n’est qu’une alternance d’usines, d'immeubles collectifs, 
de pavillons de banlieue, voire de bidonvilles. Cette ville engendre aussi, Sur 
le plan fonctionnel, des problèmes de circulation - malgré les efforts de 
restructuration et de modernisation - , de pollution, d’éloignement, imposant 
à la collectivité, toute entière, des efforts importants et continus en matière 
d’infrastructures. 


Dans un autre registre, la question foncière devient le véritable noeud de 
l'urbanisation à l’âge industriel. L'économie libérale, la spéculation foncière 
et les besoins croissants en terrains bien situés valorisent le sol urbain qui, en 
tant que condition d'implantation première, n’a pas la même valeur dans les 
différents quartiers de la ville. Les terrains les mieux situés, les mieux expo- 
sés, les mieux desservis par les réseaux, de transport notamment, les mieux 
viabilisés et les mieux équipés ont une “rente” de situation et d'équipement 
qui les différencie des terrains les plus lointains, situés dans des zones pol- 
luées ou sur de mauvais sous-sols. 


Dans ce cadre, la spéculation foncière tire profit de l'instabilité de la 
valeur du sol. En anticipant les changements, elle se place, ainsi, en situation 
de concurrence avec les pouvoirs publics, en charge de l’intérêt général. 
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Plan de Buffalo (USA), 1876 


La ville industrielle aujourd’hui 


A l'aube de l’ère des médias, la plupart de nos villes sont le produit direct 
de la révolution industrielle, au sens large du terme. Elles n’échappent pas aux 
éléments du bref descriptif fait ci-dessus. 


Dans les pays développés, on retrouve, toujours, des flots insalubres, des 
ghettos, des banlieues sacrifiées, bien que dans ce cas, l'application de régle- 
mentations et les interventions de restructuration et de rénovation de l’espace 
urbain résorbent ou atténuent les dysfonctionnements. 


En contribuant à créer des dysfonctionnements dans les villes, l’industriali- 
sation induit, par réaction, des mécanismes d’autorégulation, dont le but est de 
rendre l’espace urbain cohérent et viable ; c’est ce qu’on appelle la réglemen- 
tation urbaine. Dès les débuts de la révolution industrielle, les cités ouvrières 
sont des espaces rigoureusement réglementés et normalisés, comme le seront 

beaucoup, plus tard, les grands ensembles. Les effets urbains de l’industrialisa- 
tion ne se sont toutefois pas limités à engendrer normes et réglementation, ils 
ont fait apparaître un réel besoin d’une méthode permettant de remodeler l’es- 
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Plan de Letchworth (Parker et Unwin) 


La ville réglementée 


La pratique de l'urbanisme contemporain est, donc, fortement imprégnée 
par la réglementation. Les instruments d'urbanisme (plans et règlements) 
figent les choix d’avenir à travers la réglementation de l'affectation des diffé- 
rentes activités dans la ville, de l'occupation du sol et sa densité, de la forme 
urbaine et des servitudes légales ou particulières, et ce à travers les différents 
secteurs et zones réglementaires. L'expression urbanisme réglementaire est la 
plus juste, aujourd'hui, pour désigner la pratique de l’urbanisme à travers des 
plans ct des outils de contrôle mis en place par la collectivité. 


Ceci dit, le règlement urbain n’est pas une invention de l’époque moderne. 
De tout temps, la ville a connu des formes de réglementation particulières qui 
n’ont toutefois pas eu l'ampleur de la réglementation urbaine contemporaine. 


Le règlement à travers l’histoire 


Au cours de l’histoire, le règlement urbain se manifeste diversement, selon 
. Jes époques et la nature de l'établissement humain. 
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Dans la ville traditionnelle, la da ne . À titre 
d'exemple, les instances municipales des cités Ita nu 0yEn-Age 
fixaient des règlements permettant de former, de ma '0gène, des 
places, des ali gnements, des façades, des a re illustre 
le Cas exemplaire de la Piazza del Campo à Sienne ou, dés 1e 13° siècle, Jes 
autorités municipales fixèrent les lignes d’un véritable plan directeur de la 
place, qui a permis de lui donner, au cours des siècles, une forme cohérente. 


La ville musulmane, elle aussi, n’est pas étrangère aux dispositifs régle- 
mentaires. Le système de la Hisba était un cadre où s'exerçail un véritable 
travail de gestion et de police urbaines, fixant droits et obligations des pro- 
priétaires, dans le respect du droit musulman de voisinage. De nombreux trai- 
tés de droit furent produits à cet effet. Plus tardivement, à partir du 16è Siècle, 
la réglementation urbaine ottomane, élaborée par des Cadis, tente de fixer, 
notamment pour Istanbul, les caractéristiques des constructions et leur hau- 
(eur, les encorbellements, les auvents, les constructions annexes, les bou- 
tiques, l’empiétement sur la voie publique, les normes des Matériaux, le 
pavage des voies publiques, le nettoyage des rues et des trottoirs, les lotisse- 
ments, les constructions autour des mosquées et des murailles, la vente des 
{errains aux non musulmans, l’adduction et l'évacuation des eaux, l’ordre et 


la sécurité dans les quartiers. 


Dans une autre catégorie, il va de Soi que la ville de l’art urbain, qui obéit 
à des règles de Composition strictes, est le Produit d’une certaine forme de 
réglementation et d’ordonnancement. 


De leur côté, les utopies urbaines Européennes, du 15° au 20° siècles, ont 
(oujours vu dans 1 Space normalisé, standardisé et fortement réglementé, la 
garantie d’une société égalitaire, saine, contrôlée et maîtrisée. Le rêve uto- 


pique de More, de Bentham, de Fourier, de Owen, de Cabet deviéndta: beat 
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coup plus tard, et paradoxalement, la morne réalité des grandes cités pavillon- 
naires, des grands ensembles et des lotissements de notre époque. 


Dans tous ces cas historiques, la pensée et l'application du règlement est 
fragmentaire, localisée et spécifique. Ce n’est qu’à partir de la fin du 18è siècle, 
et ensuite sous l'effet de la révolution industrielle, que le contrôle de la ville par 
Je biais du règlement urbain devient une préoccupation de premier plan. 


Les premières réglementations urbaines, des temps modernes, s€ préoccu- 
pent, particulièrement, de la forme en recherchant un ordre, ou du moins son 
apparence. La rue de Rivoli à Paris (1805) - dont la rue de Bab Azzoun à Alger 
est un avatar - est réalisée en imposant un ordonnancement, de l'extérieur, aux 
propriétaires qui pouvaient construire en respectant un cahier des charges de 
façade, laquelle doit cacher le désordre interne de la ville. A Bath, le Kings 
Circus de Wood est une ordonnance urbaine parfaite, atteinte grâce aux trois 
voies qui partagent l'alignement circulaire en trois segments égaux. PUS tard, à 
Paris, Haussmann et ses collaborateurs définissent, à grande échelle, les façades, 
Jes alignements, les hauteurs, la forme et la pente des toits, la position des bal- 
cons… des nouvelles percées urbaines. L’urbanisme d’alignement, du 19° siècle, 
a toujours fonctionné sur ces bases, il évite le désordre de la ville et guide forte- 
ment l'architecte pour le choix des formes architecturales et urbaines. 
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Building Act”, ndiguer l’entassement de la population 
urbaine ouvrière. Ceux-ci fixent une largeur minimum de la rue, la hauteur de 
plafond des logements, interdisent la construction des logements dos à dos, 
augmentent la taille des maisons et des pièces, pour éviter la transmission des 
épidémies. À Paris, le premier Conseil de salubrité est créé en 1802. 
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sement, circulation). 
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sphère des formes, devient aujourd’hui un phénomene général qui Condi- 
tionne profondément la vie des sociétés urbaines. 


Répercussions formelles et implications sociales du règlement urbain 


Le but de tout règlement est d’homogénéiser et d’uniformiser l’espace, et 
au-delà les comportements, en effaçant les particularismes locaux. L'espace : 
uniforme ne laisse guère de place au détail et au pittoresque, au nom de l’or- 
donnancement urbain et de l’endiguement du désordre et de l’anarchie, 


V 


Le règlement fonctionne selon une logique de répétition uniforme. 


Contrairement à la ville traditionnelle et à celle de l’art urbain, 
VIII D S ons 


sance rapide et illimitée des 


contemporaines. 

Pour le décideur et le technicien confrontés à ces mutations, le règlement 
est la réponse toute trouvée car il permet de penser la ville de l’extérieur et de 
dépasser la complexité désarmante de la réalité urbaine. Les formes, menta- 
lement préfabriquées sont détachées du lieu, des usages et, parfois même du 
procès de production qui doit les mettre en œuvre. L'Algérie en a fait l'expé- 
ricnce à l’occasion de l'importation de la procédure des grands ensembles et 


de leurs méthodes. 
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normes et règlements, établit des plans réglementaires, et créé, par consé- 


positives ou négatives, élaborées par d’autres. 


Le règlement d'urbanisme et de la construction établit, de fait, une dis- 
tance entre la réalité et le projet, car l’espace pensé est appelé à s’édifier dans 
un temps qui n’est pas connu par ceux qui établissent le règlement et qui agis- 
sent, sur la réalité, par le biais d’outils intermédiaires qui sont : 

e les plans qui couvrent le territoire à différentes échelles et édictent des 
incitations, des obligations, des interdictions et des dérogations quant à l’oC- 
cupation du sol et ses formes, figeant ainsi une dynamique urbaine à une mul- 
titude de facteurs difficiles à maîtriser et à prévoir ; 

e les règlements et les normes qui se présentent sous forme de textes par- 
ticuliers (règlements d’urbanisme locaux) ou généraux (codes de l’urbanisme 
et de la construction). 


Ceci dit, le règ 
clement, 14 
elleab 


À 


modet 


)esoin [ de 


>s que peu! [ une CONCUTTENCe £ e et incontrô- 

ée entre les différents acteurs de la ville. Le règlement assure, bien que par- 
tiellement, le logement et les équipements collectifs pour la masse des habi- 
tants de la ville, dans des conditions acceptables ; il limite les désagréments 
de la promiscuité, des taudis, de la spéculation foncière, engendrés par l'am- 
pleur de l'urbanisation moderne et contemporaine. Loin d’être négatifs, les 
règlements d'hygiène et de sécurité, par exemple, sont une garantie de sauve- 
garde de l'intérêt général à long terme face aux intérêts particuliers à court 
terme. Le règlement permet à la collectivité, au nom de l'intérêt général, d’Or- 

_ ganiser, de contrôler et de limiter les droits des intérêts privés divergents et 
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en LUTTER tE. Il rend, par conséquent, possible l'initiative privée en Urbanisme 
Ut donnant un Cadre et des règles. 


Les Problèmes quantitatifs et la perte de la cohésion sociale, VOIre Cultu. 
relle, entre individus venant d'horizons divers pour constituer la masse des 
Clladins. Téndaient inéluctable, la détermination a prior des affections et 
9ECUpations des sols, et de la distribution des espaces ct leurs usages, d'où la 
Se Cn série d'individus ct de familles, sans considération des différences. 
Face à une intervention des habitants devenue nulle et impossible, en dépit 
des discours démagogiques sur la participation, le règlement et la norme ten. 
tent d'introduire une cohérence et un ordre rationnels. 


Malgré ces arguments qui plaident pour l’urbanisme réglementaire domi. 
LAN aujourd’hui, celui-ci subit des critiques et des mises en cause, justifiées 
à plus d’un titre. Partout dans le monde, on se rend compte des limites de la 
Planification totale et de ses effets négatifs sur le plan morphologique, SOCial 
EL politique. Une revendication se fait jour pour le retour à des échelles 
mineures de l'aménagement qui permettent une meilleure maitrise de l’espace 
et une ré-appropriation d'’identités collectives, locales et régionales, et ce à 
COntrécourant de la perte d'identité qui a marqué les deux derniers siècles. 


Chez les architectes, la réaction aux effets négatifs de l'urbanisme régle- 
mentaire et bureaucratique s’est exprimée et s'exprime encore à travers le 
retour de la dimension morphologique dans les études sur la ville et dans la 
pratique de la composition urbaine qui permettent, toutes deux, à l’architecte 
de renouer avec son “art” et de l’envisager de manière beaucoup plus concrète 
que ne le permettent les catégories abstraites du règlement et de la planifica- 
tion urbaine bureaucratique. 
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CONCLUSION 


L'histoire des villes nous enseigne que chaque société produit les disposi- 
tifs spatiaux qui correspondent à son organisation sociale, à Sa division du tra- 
vail et à ses conceptions du monde. Elle nous invite à l'humilité et au bon 
sens, Car aucun modèle universel, a-temporel, idéal ne peut exister. Les solu- 
tions sont multiples et toutes sont perfectibles. 


Les villes d’hier et d’aujourd’hui ne peuvent être les villes de demain, 
mais il est plus que légitime de les préserver, voire de s’en inspirer pour de 
nouvelles conceptions de l’espace urbain. 


En fait, l’histoire de la ville n’est pas seulement une histoire de ruptures 
c’est aussi une histoire de continuité. Toutes les villes, quelle que soit leur 
époque, sont si différentes les unes des autres mais aussi si semblables. C'est 
1à la leçon à tirer de l’échec des utopies urbaines du 20° siècle qui ont voulu 
faire table rase du passé et de ses héritages et inventer des dispositifs spatiaux 
répondant essentiellement à des exigences techniques et mettant de côté les 
mémoires collectives des sociétés modernes. 


Scanned by CamScanner 


58 Éléments d'introduction à l'urbanisme 


ENCADRE 2 


Georges Duby, grand historien français, nous décrit les ruptures e 
drées par la révolution industrielle, dans la préface à l’ouvrage Cole" 
qu'il a dirigé et intitulé “Histoire de la France urbaine”, Remarquez ins 
autres, les passages consacrés à la gare comme facteur de mutae 
urbaine : e 


“1 fallut la révolution industrielle pour briser des continuités Qui, da 
la profondeur des structures, s'étaient prolongées durant deux mil. 
naires…. Les bouleversements de la technologie, l'essor de l'indusprs. 
lourde, celui, principalement, d'un nouveau moyen de {rAnSport, le Chems, 
de fer. ouvrit une ère nouvelle : le temps des gares. La gare ne fut-ene L 
à la fin du XIX: siècle, par ses proportions orgueilleuses et par 1 ‘ensemble 
de signes qu'elle exposait, l'équivalent de ce qu'avait été, sept cents ans 
plutôt, la cathédrale gothique, l'expression architecturale majeure de la 
fierté urbaine et, par ses membrures métalliques, par la &lorification 
qu'elle affirmait de la vapeur et de la vitesse, l'éclatante contradiction des 
vieilles cultures terriennes ? L'aménagement du réseau ferré provoqua le 
reclassement des villes, disqualifiant celles, si ancien, si fortement enra- 
ciné que fût leur prestige, qui montrèrent de la réticence à s'y brancher... 


Ce qui, toutefois, marqua nettement la cassure fut la naissance et sur. 
tout le brusque développement d'agglomérations de nature entièrement 
nouvelle. Par leur taille et leur vocation économique, elles méritaient par. 
Jaitemenit le nom de villes : elles étaient très largement peuplées et par des 
travailleurs dont la majorité ne pratiquait pas l’agriculture. Elles diffé- 
raient pourtant de la cité, et de façon si profonde qu'elles en apparaissent 
comme la négation absolue. Leur population se rassembla, elle aussi 
autour d'un “noyau pré-urbain”. Mais ce germe ne fut pas, comme au XI 
siècle, une cathédrale, une forteresse, l’une des assises du pouvoir poli- 
tique. Ce fut un établissement industriel... ”. 
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La ville et sa composition 


Un grand espace vide par le moyen duquel on puisse jouir de 
l'aspect sur quelque superbe édifice 


PALLADIO, 


définition de la place dans les quatre 
livres d'Architecture 


OBJECTIFS 


e montrer la nécessité de la composition urbaine comme condition à la 
création d’un espace urbain signifiant ; 

e mettre le doigt sur le manque de composition et de signification des 
espaces modernes ; 

e identifier les lois de lisibilité et de composition des espaces urbains ; 

e faire prendre conscience à l'étudiant que le travail sur la ville ne doit pas 
se limiter à l’analyse (décomposition) et doit s’étendre à la composition ; 

e montrer la pérennité des lois de composition, à travers les époques his- 
toriques, malgré la diversité des formes urbaines produites. 
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INTRODUCTION 


L'évolution des villes à travers l’histoire montre une diversité dans les 
conditions de leur création (facteurs déterminants : organisation sociale, réfé- 
rences culturelles, division du travail, intérêts économiques, situation poli- 
tique, développement intellectuel et technique...) et une diversité de leurs 
effets : formes urbaines produites, leurs usages et leurs significations. 


Ce deuxième point nous intéresse au premier chef ; les formes urbaines ne 
sont pas les mêmes ; elles sont agencées de manières diverses ; elles ne sont 
pas équivalentes les unes aux autres. L'histoire nous montre des réalisations 
urbaines plus ou moins heureuses, selon l’effort de composition consenti. 


Nous pouvons tous reconnaître - même le profane et le touriste le fait à sa 
manière - une ville traditionnelle et la distinguer d’une ville classique, et 
encore plus d’une ville industrielle ou contemporaine. Dans une même ville - 
quand celle-ci a une assez longue histoire - , ces villes se combinent et/ou se 
juxtaposent. Une simple promenade à Alger nous permet de nous en rendre 
compte. Nous évaluons constamment, consciemment ou non, les formes pro- 
duites à chaque époque, à travers des questions de ce type : Qu'est ce qui fait 
que le centre ville colonial est si différent des cités de Bab Ezzouar ? Qu'est 
ce qui fait que l’un est agréable à vivre et que les autres sont synonymes de 
désordre et de chaos ? Autrement dit, pourquoi préserve-t-on religieusement 
les réalisations urbaines du 18è siècle, à titre d'exemple, et dynamite-t-on les 
tours d'habitations construites depuis quelques dizaines d’années ? 


En fait, chaque réalisation urbaine, indépendamment de son époque, est le 
produit de facteurs déterminants, mais surtout chacune présente des formes 
agencées selon des règles particulières donnant un minimum de cohérence et 
de signification à l’espace urbain ou au contraire des formes insignifiantes. 
Comme l’œuvre d’art, l’espace urbain doit être signifiant, c’est-à-dire nous 
aider à vivre en harmonie avec notre environnement. Et un espace urbain 
àévoquer la composition urbaine. 
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concrètes. 


ner Signification aux formes urba 


tre spécialiste de l'urbanisme, a pour tâche ; 


L'architecte, plus que tout au de les organiser sous for 


Comprendre l'agencement des formes urbaines € ane ne 
de ne rs c’est sa raison d’être dans la pratique urbanistique 

Or, justement, l’enseignement de l'histoire HOUS A l’époque 
Contemporaine, aux prises avec la nécessité de RE FPE | He [O: 
blèmes quantitatifs et qualitatifs, a Sacrilié cet impérati e . ; . en forme 
de l’espace au profit d’une prédominance de la norme, de la répétition et dy 
règlement détaché de la réalité concrète. 

A l’espace organique, complexe, beau et unitaire de la ville traditionnelle 
et à l’espace spectaculaire, ordonné, beau et unitaire de la ville classique et de 
l’art urbain, a succédé un espace froid, standardisé, pauvre, laid, Sans 
recherche d'unité, détaché de son environnement, bref l’espace arithmétique 


et interchangeable de nos villes. 


Des Critiques se sont élevées contre cet espace et l’urbanisme moderne e 
normatif qui l’a généré. Logiquement, les architectes, par leur formation el 
A . / . D . ,e é PL 
leur rôle social menacé, ont pris une large part à ces critiques qui dénoncent 


{rois Caractères essentiels de l’urbanisme contemporain : 
° l’insouciance vis-à-vis de la forme urbaine et de la dimension Spatiale 


dans l’élaboration des plans d’urbanisme et les réalisations urbanistiques : 

° la réduction de la pratique de l'urbanisme au maniement de données. 
chiffrées et à l'identification de besoins quantifiables sur la base d’études: 
démographiques et socio-Économiques, ainsi que l'élaboration de ratios, de 
normes et de zonages théoriques, abstraits et appauvrissants : ; 

° la réduction du travail sur l’espace urbain à des tâches techniciennes et. 
bureaucratiques de Programmation, en un mot : la mise en Cause du rôle de 
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l'architecte dont le travail de composition et de conception est réduit au strict 
minimum. 


En fait, ces Critiques vont dans le sens de la réhabilitation du vieux concepi 
de composition urbaine, longtemps dévalorisé par l'urbanisme fonctionnaliste 
et lié péjorativement aux pratiques considérées comme désuètes de l’art urbain. 


Le recours à la composition urbaine s’avère, à la lumière des ces argu- 
ments comme une nécessité, mais il ne faut pas en faire une finalité comme 
c'était le Cas pour l’art urbain, mais une partie de la pratique urbanistique 
complémentaire des autres dimensions de la discipline. En effet, la ville 
contemporaine a des exigences fonctionnelles, techniques et quantitatives que 
nul ne peut ignorer. Par ailleurs, il faut s’armer de quelques précautions. 


Précautions 


La réhabilitation de la composition urbaine, qui est aussi une réhabilitation 
de la ville historique, a aussi ses dangers. En effet, il existe un risque réel d'une 
position nostalgique qui recherche des recettes dans les exemples du passé, à 
travers la réalisation de pastiches et de copies des grandes œuvres de l’âge 
classique. Cette attitude conduit à s’enfermer dans des considérations pure- 
ment formelles et parfois inadaptées aux nécessités fonctionnelles des temps 
modernes. Pourtant, des architectes contemporains assument volontairement 
une position nostalgique prétextant que : face au chaos de l’espace moderne, 
ne serait-il pas judicieux d’imiter des réalisations urbaines qui ont fait leurs 
preuves, belles, médiatiques et qui émerveillent, à ce jour et malgré les siècles 
passés, le spécialiste comme le profane ? Il prennent, de ce fait, le risque, véri- 
fié dans plusieurs réalisations, de produire des espaces figés, des formes géo- 
métriques non justifiées sauf par la volonté et l’imagination de l'architecte. 


Il faut, par ailleurs, être conscient que la composition urbaine n’est qu’une 
partie, certes importante, de la pratique urbanistique, mais elle ne saurait être 
la pratique urbanistique tout court. L’architecte-urbaniste doit éviter de 
confondre le projet d'architecture et le projet d'urbanisme. Alors que le pre- 
. mier, par son échelle et sa nature, peut reposer essentiellement sur des consi- 

dérations formelles et de composition, le second ne peut se satisfaire du 
maniement de catégories esthétiques abstraites de leur contexte, car il est en 
relation étroite avec les intérêts multiples des acteurs urbains, avec des tech- 
niques spécifiques, avec des usages et des pratiques propres à son époque. En 
. outre, la production de l’espace urbain, contrairement à celle du projet archi- 
_tectural, demande une durée importante et la contribution d’acteurs variés, 
. chose qui rend impossible, dans la plupart des contextes, la production d’en- 
. sembles urbains par un architecte-urbaniste démiurge, maniant uniquement 


des catégories esthétiques. 
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64 Éléments € 
Ces précautions nécessaires ne ; 
de la composition urbaine comme ÙU 
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Fragment de la médina de Fès 
(Maroc) 


L'espace urbain c’est des objets et des espaces divers mis les uns avec les autres 
dans le cadre d’unecomposition 
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Axiomes de la composition urbaine 


22 CE CAE 22 3 


_ Avant de considérer les lois de la composition urbaine, énumérons les 
pnCipaux axiomes, nécessaires à cette démarche. 


_ L'espace public est essentiel dans la qualification de l’espace urbain 


4 | En recherchant la mise en forme de l’espace public, la composition 

fbaine fait de celui-ci un composant fondamental de la ville. Les rues et les 
aces sont les lieux où s'expose l'architecture et où se déroule la vie quoti- 
enne des citadins. Dans la ville historique, notamment classique, les espaces 

bâtis, essentiellement les rues et places, étaient des entités autonomes et 
ses produisant des effets esthétiques particuliers, alors que dans l’urba- 
De moderne l'espace public est un espace résiduel à l’intérieur de zones, 
sultant de l'implantation de bâtiments isolés et sans relation signifiante avec 
mêmes bâtiments. 2 


La composition urbaine plaide pour une ville qui se fait de l'extérieur ; 
chitecte-urbaniste “ordonne” les grands espaces publics (places, rues, axes 
onumentaux) dans lesquelles les architectures viendront s’insérer en confor- 
ité avec des règles morphologiques clairement établies. 


L'espace urbain est aussi un espace physique 


Pour une démarche de composition urbaine, l’urbanisme, qui a été long- 
ps proche de la planification, doit renouer avec la forme physique. La ville 
nest pas seulement faite de fonctions, de droits d’usage des sols et de rap- 

ports sociaux, c’est aussi des formes et des paysages qui stimulent négative- 
nent ou positivement notre sensibilité. Ces formes doivent être de qualité et, 
our cela, elles doivent être composées. 


Dans cet ordre d'idées, la ville et l'architecture sont inséparables car c’est 
| 4 différentes architectures qui donnent à l’espace urbain sa dimension phy- 
ique et donc son style et son unité. 


L'histoire des villes est une source d’enseignements 


. Pour composer, il faut considérer l’histoire des villes comme une source 
népuisable d'exemples d’étude, d'inspiration, voire de reproduction. les 
es cristallisent une culture collective qui a traversé les siècles - et c’est là 
| facteur de légitimité - et qui constitue un ensemble d'expériences 
imaines qu’il serait illogique de rejeter sous le prétexte de l’innovation à 
Dut prix. 
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Par conséquent, un caractère mrivVerse 
sont fondamentalement différentes des rè 
l'urbanisme, comme l'alignement. Elles constituent un vocabulaire qui 
en rapport les volumes construits (architectures) et les espaces publics exté 
rieurs. En d'autres termes, les éléments constitutifs de la forme urbaine ; 


Comme le montre Georges Gromort, l'assemblage des éléments de l’e ( 
pace urbain, selon ces lois. est une recherche de l’unité qui peut être définie 
comme la signification et la beauté des formes. Par aïlleurs, la Connaissance 
de ces lois permet de distinguer ce qui est esthétiquement valable de ce qui ne 
l'est pas. Leur rôle est de nous permettre de réapprendre à juger les Chose 


avec un œil sensible. 
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La ville et sa composition 


Les lois de la composition urbaine 


Dans son “Essai sur la théorie de l'architecture”, qui constitue la référence 
essenticile pour nos réflexions, Georges Gromort définit la composition en 
ces termes : “Composer c'est grouper des éléments choisis pour en faire un 
tout homogène et complet de telle sorte qu'aucune partie de ce tout ne puisse 
prétendre se suffire à elle-même...” 


== (2 


Comme le peintre, l'architecte et l'urban designer ont besoin de lois de 
composition où d'assemblage. Ces lois ne sont pas des recettes ; ce sont des 
principes Ordonnateurs de l’espace urbain qui ont un caractère universel ct qui 
se retrouvent aussi bien dans les réalisations urbaines du monde musulman ou 
du monde occidental, avec certes la primauté de certaines lois sur d’autres, 
selon le contexte culturel, comme il sera montré dans ce qui suit. Indispensables 
à toute œuvre d’ant, ces lois sont des catégories esthétiques supérieures qui 
apparaissent sous des formes très différentes, selon les situations. 


D C2 2 


Les lois de composition sont : 
e le contraste ; 

e la symétrie et l’équilibre ; 

e la proportion ; 

e l'échelle ; 

e la matière (ou matériau) ; 

e et le caractère. 


Selon Pierre Riboulet, dans son cours sur la composition urbaine : “.. (ces 
lois) sont pour nous des moyens de qualifier les œuvres urbaines composées. 
L'exercice de la composition … a pour but de créer des espaces possédant le 
plus grand nombre de ces qualités, qui soient au total beaux et harmonieux. 
Ces espaces auront alors pour nous une signification, ils seront intéressants 
et nous aurons envie de les habiter”. Voilà l'enjeu. 


Dans ce qui suit, nous allons définir ces lois de composition, les apprécier 
à travers des exemples puisés dans l’histoire et voir comment elles ont été 
évincées de la majorité des espaces urbains contemporains. 


- Le contraste 


La loi du contraste repose sur un principe fondamental et indispensable : 
pour être lisibles, les parties d’un même objet doivent être différentes les unes 
des autres et ne doivent pas avoir une importance égale. En architecture, le 
Contraste est partout : entre les masses et les vides, les verticales et les hori- 

_zontales, les ouvertures et les fermetures, les types de matériaux, le minéral et 
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en Italie, est une technique largement utilisée dans les ensembles urbains his 

toriques traditionnels. Dans les villes musulmanes, les ruelles étroites “ 
hé constituent une quasi 


débouchent sur la place de la mosquée ou du marc C 
permanence. Souvent, dans les villes traditionnelles cet effet est accentué par 


des dispositions particulières : rétrécissement de la rue où déviation de son 
sens à l'approche de la place, où parfois création d’un espace d’articulation 
autonome entre les deux. 
aussi entre un espace calme et un espace 
ours des nédersas Et des mosquées des 
espaces d'échange, ou encore du 
distingue : les espaces denses des 


Le contraste peut être observé 


bruyant, COMME c’est la cas des C 
vielles villes musulmanes par rapport aux 


jardin du Palais-Royal à Paris. Le contraste 
espaces vides ; les ouvertures et les fermetures de l’espace (Place des martyrs 


avec trois côtés bâtis et fermés et un CÔTÉ ouvert sur la mer et l'horizon) ; les 
parties hautes des parties basses (villes hautes et villes basses des villes 
médiévales ; le minaret de la mosquée et les maisons environnantes ; les clo- 
chers et beffrois par rappori à la hauteur des autres immeubles) ; les masses 
construites des masses végétales (IE jardin du château de Versailles et la ville 


elle-même)... 
contraste trop fort devient opposi: 
éléments qu’on prétendait mettre en rapport les uns 
t : c’est souvent le cas de Tours et de projets de grande 
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tion et rupture, alors les 
avec les autres s’excluen 
envergure dans les villes modernes, qui 
implantés sans réelle connaissance de leur Env 


des ruptures et des discontinuit 
fait de la répétition, à gra 
st uniforme et donc i 


és, l’espace moderne est SOU 
nde échelle, des mêmes éléments 


En plus 
lisible et sans signification: 


sans contrasié, du 
d’architecture. Cet espace e 


Scanned by CamScanner 


La ville et sa composition 69 


Palais royal, 
Paris, France 


Piazza 
Del Campo 
Sienne, Italie 


PIAZZA 
DEL MERCATO 
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lisation urbaine elle-même, mais se poursuivent, symboliquement, par leu 
échelle et leurs directions, bien au-delà de la ville, pour contrôler un territoire 
Le tout s'organise autour du château, et plus précisément de la chambre di 
Roi. Dans cette composition et dans toutes les grandes compositions clagl 
siques, il s’agit de combinaisons de symétries qui s'organisent selon plusieur 
axes, principaux et secondaires, les seconds généralement orthogonaux pa 
rapport aux premiers. La force de cette composition a fait des émules à tra! 
vers toute l’Europe, au cours de l’époque classique, par la réalisation de. 
villes-résidences royales. 


à 


Rem 


La symétrie, comme nous l'avons noté, met en valeur fortement des élé! 
ments principaux de la composition, placés au milieu de l’axe de symétrie ë 
appelés communément monuments. Outre l’exemple de Versailles, citons à c 
sujet, parmi les plus célèbres mises en valeur de monuments, par le bia! 
d’axes de symétrie : la basilique et la place Saint Pierre à Rome ; le Palais d 
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Trocadéro et la Tour Eiffel à Paris ; l'Opéra et l'avenue de l'Opéra à Paris ; le 
Taj Mahal et ses jardins en Inde. 


La symétrie n’est pas seulement la loi de composition des grandes réalisa- 
tions classiques avant valeur de symboles. L'histoire montre qu’elle est, aussi, 
une technique d’ordonnancement d'espaces urbains banaux : villes et villages 
coloniaux. à travers les âges ; lotissements : extensions urbaines... Elle est uti- 
lisée COMME iStrument technique facilitant la formalisation de l’établisse- 
ment humain et engendrant des tracés urbains et des tracés parcellaires 
simples, des infrastructures de transport ou autres, des équipements structu- 
rants. La rue, élément fondamental du schéma le plus répandu de la ville, est 
une entité basée sur une symétrie, plus ou moins explicite. 


L'urbanisme Contemporain, privilégiant la localisation fonctionnelle des 
éléments constitutifs de l’espace urbain, le zonage et la fixation de servitudes, 
a - a-t-On Cru - Enterré la symétrie en tant que loi de composition à l’échelle 
urbaine. Mais depuis quelques décennies, des architectes-urbanistes, dans des 
projets circonscrits ou de villes nouvelles ou encore d’extensions urbaines, 
ont recours au principe de l'axe structurant comme outil de mise en ordre des 
différents projets d'architecture et d'infrastructure. La motivation de ce type 
de projets n’est pas la même qu’à l’âge classique, il s’agit ici de donner aux 

futurs constructeurs un cadre esthétique et réglementaire minimum facilement 
identifiable et limitant les risques de cacophonie que peuvent générer des 

architectures très différentes les unes des autres. C’est aussi un investissement 
artistique, selon l'expression de Georges Gromort, donc l’objectif est de don- 
ner une identité à l’espace urbain. 


La principale précaution à prendre dans la composition des symétries est 
d’éviter la dualité qu’engendre le fait de placer, de part et d’autre de l’axe de 
symétrie, des constructions elles-mêmes axées ; celles-ci, étant égales, entrent 
en concurrence, détruisent l'effet de l’axe de symétrie principal et brouillent 

- Je message de la composition, comme le montre le cas, devenu célèbre, des 
_ deux églises identiques de la Piazza del Popolo à Rome. 


La symétrie est un équilibre particulier. Mais, il existe des équilibres sans 
- symétrie, certes beaucoup plus difficiles à atteindre. 


Dans ce cas, les éléments de la composition, non symétriques et fort dif- 
- férents les uns des autres par leurs volumes, leurs masses et leur dimensions, 
 S'organisent de telle sorte qu’il apparaissent retenus les uns aux autres par un 
. centre de gravité ou d'intérêt. 


C'est dans les villes traditionnelles que l’on retrouve les plus grands 
. exemples de compositions équilibrées. Dans les villes musulmanes, mosquée, 
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Versailles, France 


La proportion 


Une œuvre proportionnée est celle ou il existe des rapports dimensionnels 
précis entre les éléments qui la constituent. Pour l’œil qui la regarde, la clarté 
des proportions d’une œuvre dépend du nombre réduit de rapports dimen- 
sionnels entre ses éléments. 


La proportion, en reliant les parties et le tout par des rapports cachés mais 
que l’œil peut évaluer, contribue à l’unité de l’œuvre qui est l’objectif de toute 
composition. 


La justesse des proportions a toujours été recherchée par nombre de théo- 
ries ou systèmes de proportions dont les plus célèbres sont : la section d’or et 
le Modulor de le Corbusier. Mais, c’est surtout les ordres classiques qui repré- 

sentent le système de proportion le plus achevé et ayant connu une mise en 
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pratique à grande échelle, à travers les architectures classiques et néOclas, 
siques. Dans ce cas, le diamètre de la colonne constitue l’unité de base Pour 

le dimensionnement des autres éléments de l’objet (hauteurs, entrecolonne, 
ments) et contribue ainsi directement à la qualification du style urbain et des 
rythmes de l’espace urbain. 4 


L'existence d'un système de proportion évite les dimensions quelconques 
les Surfaces trop inégales et la cacophonie que risque d’engendrer une multi, 
tude de rapports dimensionnels produits du hasard. 


À l'échelle urbaine, les tracés régulateurs, basés sur des rapports dimen, 
Sionnels précis, aident à régler les mesures des espaces publics, notammeny 
des places. À ce sujet, des dimensions très inégales entre largeur et longueur 
ou entre ces deux dimensions et la hauteur des parois, fait perdre à la place 
qui devient ainsi très ouverte ou très fermée, sa signification d'espace publie 
clos et procure à l’usager un sentiment de perte. La place de la Concorde À 
Paris en est un exemple : à de grandes dimensions en plan correspondent des 
£abarits relativement faibles de bâtiments très distants les uns des autres, et le 
conflit créé n’est atténué que grâce au haut obélisque placé au milieu de 1; 
place. , 


Dans le monde Contemporain, les systèmes de proportion ne sont plus 
aussi présents dans les procès de conception classiques. Les éléments consti 
tutifs de l’espace urbain - Ja remarque est vrai pour l'échelle architecturale 
Sont juxtaposés les uns Par rapport aux autres, au gré des opportunités et des 
réservations foncières. L'architecture ne contribue plus, comme à l’âge clas: 
sique, à un espace urbain Proportionné, car aux rapports géométriques deg 
Systèmes de proportion classiques s’est substituée une juxtaposition arithmék 
tique des éléments. Les façades - élément créant la relation avec l’espace 
public et urbain - ne sont plus, en général, des objets proportionnés, mais 1 
résultante de la standardisation de l’industrie du bâtiment et de la répétition! 
uniforme, particulièrement dans l’architecture des grands ensembles, des élé! 


ments constructifs produits par cette industrie - fenêtres, panneaux, élément 
de parement. | 
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La Grance Mosquée de Kaïraouan 


L’échelle 


Cette notion, centrale dans les théories de l’architecture, indique l’impres- 
sion que dégage un objet ou un espace relativement à son environnement de 
référence. 


Ce qui importe donc dans la notion d'échelle, ce n’est pas les dimensions 
réelles de l’espace ou de l’objet, mais c’est ses dimensions considérées relati- 
vement à son environnement. Camillo Sitte exprime clairement cette idée dans 
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qu’il est hors nn de référence ; quand il est trop grand, nous dis C, 
RE € Où qu'il a trop d'échelle ; il e Lee 
k . e ; et quand il est trop pe 


A Téférence peut changer, selon les objectifs de : 
architecture. Les : existe une échelle humaine - notion très galvaudée , 
se rapprochent de ne à ] échelle humaine sont CCUX dont les dimension 
est le corps humai “ ce COrps. L'environnement de référence dans ce x 
les espaces urbals n. | échelle humaine est une notion utilisée pour qualifie 

| | uns traditionnels et sti gmatiser les opérations de grande Env 
£ure de l’urbanisme moderne - grands ensembles, vastes zones d'activités. 


| Ceci dit, dans les opérations d'urbanisme, l’environnement de référence Cons; 
dété est, généralement, l’environnement urbain de l'objet ou de l’espace à com. 
POSER, Celui-ci peut être en rupture ou en continuité d'échelle par rapport à On 
environnement urbain, Les réalisations urbaines des pouvoirs moOnarChiques de 
l age classique s’inscrivent volontairement en rupture d'échelle par rapport à leur 
environnement urbain. Par contre, la transformation des ensembles traditionnel, 
se faisait en Continuité d'échelle, car toute nouvelle réalisation perpétuait le type 
existant. Le contre exemple est représenté par les tours et les barres des ensembles 
urbains modernes qui n’intègrent pas la notion d'échelle. Dans la ville moderne 
il n'est pas rare de voir un immeuble de grande hauteur avoisinant un bx 
immeuble de rapport ou parfois même de petites maisons individuelles, ou encore 
un secteur de tours jouxtant un tissu historique aux faibles gabarits; à Alger, un 


parfait exemple de ce type est la grande barre de la cité des Dunes. 


Le travail de mise à l’échelle n’est pas seulement un travail sur l’objet ou 
l’espace considéré, mais aussi sur son environnement. L'ensemble des carac- 
téristiques des éléments environnants contribue à la mise à l’échelle d’un 
objet. L’arc de triomphe, à Paris, malgré ses dimensions pharaoniques est par- 
faitement à l'échelle dans son environnement urbain. Sa situation sur une col- 
line, le dégagement de ses alentours, les douze avenues monumentales qui y 
convergent et l'architecture des constructions d’angle qu’elles dégagent, 
contribuent à faire en sorte que cet objet monumental ne soit pas ridicule dans 


son environnement urbain. 


Aujourd’hui, cette préoccupation, qui implique que tout projet urbain est … 
aussi un projet sur Son environnement, a été peu présente dans les projets de 
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is FRE ou des grands ensembles de l'urbanisme moderne. 
jacun de ces projets se suffit à lui même, occupe une opportunité foncière 
et non pas une Situation urbaine qu’il valorise et qui le valorise. 


Champs sur Marre, France, Le village et le château 
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Le matériau 

architectural, Est aussi matière. Le choj, 
on unité. La pierre, le marbre, la brique 
S de l’histoire de l'architecture, de, 
[ls ne sont pas neutres du point q, 


L'espace urbain, COMME l'espace 

du matériau contribue à lui donner S 
et le béton évoquent Chez nous des époque 
styles urbains et architecturaux particuliers. 
vue de la composition. 
abulaire et des familles de formes 
1 matière accentue l'unité et la force de L 
nes, par exemple, ne peut être que de 
’ÿ] contient et la MmOnumeEntalits 
loppées, pendant la révolution 


A chaque matériau correspond un VOC 


L'adéquation entre là forme et | 
composition. Le Parthénon à Athe 
marbre étant donné la valeur symbolique qu 


de son architecture. Les architectures déve | 
industrielle, telles que les halles, les entrepôts, Jes usines, les gares, utilisen 


des matériaux qui siéent à la symbolique de leur époque, à leur fonction, aux 
dimensions et à la nalure de leur espace (fonte, acier, verre). Le Crystal 
Palace à Londres résumait CC culte de la vérité de la matière qui apparaît aussi 
i a toujours existé entre l'architecture classique e 


dans le lien inébranlable qui 
la pierre dont la force était seule capable d'exprimer la force des ordres et des 


compositions géométriques. 

Dans les villes traditionnelles, la question du choix du matériau ne se 
posait pas. Le rapport au matériau y était direct. Celui-ci, extrait du terroir, 
déterminait fortement l’aspect des architectures et des villes. Son omnipré. 
sence est un facteur non négligeable de l'unité des ensembles urbains tradi- 


tionnels. 


Toutefois, choisir le bon matériau, adapté aux fonctions et aux formes des 
espaces, n'est pas suffisant en soi. Le matériau ne fait que renforcer les autres 
attributs de la composition, évoqués ci-dessus. Autrement dit, le fait d’utiliser 
les matériaux les plus nobles, sans composition, produit des espaces ridicules, 


laids et vides de sens. 


s, la vérité du matériau n€ semble plus être une vertu recher- 
chée par les architectes. Les architectures habillées et emballées sont la 
règle et la vérité du matériau est l’exception. Ici le béton est habillé de: 
brique et de pierre, là il est habillé de verre. L’argument des architectures : 
habillées est commercial et médiatique : pour le particulier, il est bon 
d’avoir une maison en brique ou en pierre ; pour une entreprise innovante, |: 
il est intéressant d’avoir un siège tout en verre, transmettant un message de 
progrès technologique, et l’on pourrait même élaborer une typologie des. 
attitudes des commanditaires de projets urbains et architecturaux quant au ja 
choix du matériau. et 

lo 


De nos jour 


81 


La ville et sa composition 


L'abandon de la vérité du matériau, au cours de l’époque contemporaine, 
Ü S’explique aussi bien par la pluralité des conceptions architecturales et l'offre 
* diversifiée en matériaux dans les économies modernes. Mais, il ne faudrait 
i "4 pas sous-cstimer le rôle de cet abandon dans la perte de sens des réalisations 
‘  yrbaines et architecturales contemporaines. 


Les halles centrales, Paris, France, 19° siècle 
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Le caractère 

Une réalisation urbaine ou architecturale doit, grâce à | ensemble de $ 
qualités ou catégories esthétiques, exprimer sa destination sociale et Symby 
lique, sa raison d'être, la conception du monde, voire la religion et le mod, 


ilisation qui l’a produite, ainsi que les activités des homme, 


litique de la civ 
politique de Versailles suffit ; 


qui l'ont édifiée. Une visite rapide, voire une simple vue de 
nous convaincre qu’elle est l’œuvre d’un pouvoir monarchique absolu. 


Si le caractère est, de tout temps, la loi esthétique la plus difficile ; 
atteindre, elle l’est encore plus de nos jours. Nos bâtiments et nos espaces so 
polyvalents, d'où le nombre impressionnant de bâtiments et d'espaces san 


caractère et interchangeables. 

La domination de la réglementation, la normalisation, voire l’industrial 
sation du bâtiment, ont contribué à cet état des choses. Les territoires de nom, 
breux pays - dont le nôtre - sont parsemés de collèges et d'hôpitaux normal; 
sés, de cités d’habitation semblables, à peu de choses près, et dont le princi 


pal caractère est de ne pas en avoir. 


Dessin de Le Corbusier 
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CONCLUSION 


La composition urbaine est une nécessité car c’est le seul moyen pour don- 
ner une signification à nos espaces. Elle ne s’oppose pas, contrairement à ce 
que l’on pourrait croire, aux évolutions contemporaines de l'urbanisme mar- 
quées par la domination de la grande échelle et des grands projets d’infra- 
structures. Comme il a besoin de satisfaire des besoins nouveaux et massifs 
en logements et en réseaux, l’homme contemporain est en droit de revendi- 
quer des espaces d’urbanité quotidiens signifiants. Les architectes-urbanistes 
- encore faut-il qu’ils le veuillent et qu’ils le sachent - sont les seuls habilités 
à lui composer ces espaces d’urbanité dans le cadre de projets circonscrits. 
Ceci passe par la composition et le dessin des formes urbaines et architectu- 
rales, sur la base d’héritages millénaires qui témoignent de lois de composi- 
tion indispensables à la lisibilité des espaces urbains. 


Mais, la composition de l’image de la ville de demain est aujourd’hui pro- 
blématique, car face au besoin de produire un espace harmonieux et signi- 
fiant. il existe comme une incapacité, voire une impossibilité de contrôler la 
composition de l’espace urbain, qui est ressentie par les concepteurs. Ceux-ci 
sont souvent découragés par la difficulté de maîtrise des procès d’urbanisa- 
tion. Par ailleurs, la planification moderne, ignorant la composition, les parti- 
cularités locales et les échelles mineures au profit de la programmation, à 
laissé des traces dans nos espaces et dans notre conception de l’urbanisme, 
malgré la prise de conscience des dernières décennies. 


Une chose est sûre, la croyance que l’on puisse penser, transformer et créer 
la ville de manière abstraite n’a été, du point de vue de la longue durée, 
qu'une parenthèse, une exception dans l’histoire des procès d'urbanisation. 
L'enseignement de l’histoire et des patrimoines est incontournable pour réap- 
prendre à composer des espaces urbains signifiants. 
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ENCADRE 3 


Dans son Essai sur la théorie de l'architecture, Georges Gromort éta, 
blit des parallèles entre la situation d'autrefois et celle d'aujourd'hui e 
évoquant quelques causes de la difficulté qu’éprouve l'homme moderne 
pour composer ses espaces urbains. 


“Ce sont avant tout les dimensions gigantesques prises par n0S grande, 
villes qui font éclater partout le cadre des formes artistiques anciennes. Py, 
la ville croît, plus grandissent aussi les places et les rues, plus les immeubye, 
s'élèvent et s'étendent, jusqu'à ce que leurs dimensions, leurs étages innom, 
brables et leurs rangées interminables de fenêtres empêchent toute ordon. 
nance efficace du point de vue de l'art... Par ailleurs une telle concentration 
d'êtres humains en un espace restreint, entraîne une croissance exorbitante 
de la valeur des terrains à bâtir, et ni les particuliers, ni les communes n'on 
le pouvoir de se soustraire aux conséquences naturelles de ce renChérisse. 
ment 
. il nous manque le principe esthétique fondamental et la vision 4 
monde commune à tous, vivante dans l'âme du peuple, qui trouverait dans 
une telle œuvre sa manifestation sensible... 


(dans les sociétés traditionnelles) Chacun savait comment tout devai 
être ordonné et exécuté dans les moindres détails, car la tradition n'offrai 
qu'une seule solution, qu'il suffisait d'adapter aux circonstances locales. 
Ainsi, ce n’est nullement le hasard, maïs la grande tradition artistique 
vivant au sein du peuple entier, qui, apparemment sans plan, et sans risque 
d'erreur, produisait alors les aménagements urbains. Mais comment ce 
prétendu hasard s'y prendrait-il aujourd'hui ? Sans plan d'aménagement 
et sans normes, chaque particulier construirait à sa manière, car aucune 
tradition artistique solide n'est plus vivante dans le peuple. Le résultat 


serait une cacophonie générale. 


(dans les villes modernes) L'investissement artistique est nul, et par 
conséquent l'impression produite est nulle elle-aussi ; dès lors, le plaisir 
que les habitants prennent à leur ville est nul, et aussi, en dernière ins- 
tance, leur attachement, leur fierté en un mot leur sentiment d 'apparte- 
nance à une communauté, comme on peut l'observer chez les habitants de 
nos villes modernes, ennuyeuses et sans art.” 
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CHAPITRE 4 


La ville et l’analyse urbaine 


…L'urbaniste ne doit prendre son crayon qu après avoir terminé 
son enquête de monographie locale et l'avoir judicieusement 
conduite : un problème bien posé et déjà près d'être résolu. 


RENE DANGER, 
géomètre-urbaniste 


OBJECTIFS 


e connaître les fondements de l’analyse urbaine ; 

e apprécier la nécessité de l’analyse urbaine pour le projet d'urbanisme ; 

e voir la complexité de l’espace urbain à travers la diversité et la multipli- 
cité des données abordées par l’analyse urbaine ; 

e décomposer et classer les éléments constitutifs de l’espace urbain et, Sur- 
tout, distinguer les priorités et les éléments qui ont un impact direct sur Îe pro- 
jet d'urbanisme ; 

e conduire une démarche d'analyse cohérente et logique ; 

e savoir que l'analyse urbaine n’est pas “une” et que plusieurs approches 
développent des démarches d’analyse différentes selon leur échelle d’ap- 
proche et la conception qu’elles se font de l’espace urbain ; 

e identifier la documentation urbanistique utile à la conduite d’une 
démarche d’analyse urbaine ; 

e apprendre à évaluer rapidement une situation urbaine donnée à travers 
des indices et des paramètres de mesure des données d'analyse. 
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. L'analyse urbaine peut être définie comme l'étude des structures de la 
vil ses urbaine est et a toujours été liée à la planification urbaine, 
C est-à- élaboration de plans d'urbanisme prévisionnels ou directeurs 
CAYISABES dès le début du 20° siècle, dépassant l’urbanisme d’alignement et 
d embellissement du siècle précédent et perpétuant la démarche de décompo- 
de 1 OTÉanisme urbain initiée par J{defonso Cerda, au milieu du 19° 
siècle, avec l ambition de faire de l’analyse et de l'intervention urbanistique 
des pratiques scientifiques. 


L'application après la seconde guerre mondiale, d’une planification 
urbaine, essentiellement préoccupée par les besoins et les considérations 
fonctionnelles, allait soulever, depuis la fin des années cinquante et le début 
des années soixante, des critiques. Celles-ci dénoncent, notamment, la négli- 
gence de la dimension Spatiale et de la forme urbaine, au profit de la place 
démesurée accordée aux structures socio-économiques et démographiques 
dans les études, l’identification des besoins et la programmation des activités. 
En effet, l’analyse urbaine traditionnelle, telle que développée par la planifi- 
cation urbaine, a limité le champ de l'analyse urbaine en s’occupant, essen- 
tiellement, des données économiques, sociales et démographiques. Le grand 
nombre d'individus à loger, les besoins divers et croissants ainsi que le souci 
d'efficacité économique favorisaient la prise en compte de ce type de données 
et réduisaient le champ de l’analyse elle-même. 


En effet, longtemps, la pratique urbanistique dominante se limita, , à trois 
registres essentiels : 

e le logement du plus grand nombre et les équipements que celui-ci 
requiert ; 

e la distribution et la localisation de l’emploi et des activités ; 

e la circulation et les échanges, devenus essentiels avec l’importance des 
flux et des transports dans la ville moderne. 


Concrètement, cet urbanisme s’appuyait sur quatre fondements principaux : 

e Le rôle de l’Etat central et de ses prolongements (les collectivités locales) 
dans la mise en place des législations d'urbanisme et des instruments y affé- 
 rents : notion d'urbanisme bureaucratique. Par ailleurs, l'Etat, en charge de la 
planification territoriale ou régionale, tentait d’analyser et d'orienter les 
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onomique et urbaine, les actiy; 


Phénomènes globaux tels que la croissance éC 
andes infrastrue. 


LS socio-économiques, l'emploi, les réseaux urbains, 1CS £r 
tures et les migrations et distribution des populations ; 

e l'intervention croissante sur la propriété foncière en vue de la Maftris 
du marché foncier et de la préservation de l'intérêt général face aux intérêy, 
Particuliers, comme, par exemple, l'institution des Réserves foncières Com, 
Mmunales en Algérie, en 1974 ; 

e l'expansion de la programmation basée 

. enfin, la normalisation des instrument 
rapide et efficace sur l'espace. Ce qui se tradu 
tionnelles appuyées sur la Grille d'équipement 
les zones d'extension, comme Îes Zones 
(ZH.U.N.) en Algérie. 


sur les données statistiques, 

s et des outils pour une actioy 
it par des procédures Opéra, 
fixant normes et ratioS, Pour 
d'habitat urbain nouvelle, 


ue que les données non physiques (écono. 
miques, sociales et démographiques) ont été logiquement dominantes, en 
dépit du fait qu’elles ne constituent qu’une partie des éléments à analyser 
moins importante, pour l'architecte notamment, que les données physiques & 
formelles. Néanmoins, pour des raisons pédagogiques, il est nécessaire d’en, 
visager ces deux groupes de données - physiques et non physiques - de 
manière simplifiée, sans préjugés et en ayant à l'esprit cet arrière-plan histo. 


rique nécessaire. 


L'ensemble des données, physiques ou non, constitue ce que Certains 
auteurs appellent l’espace socio-physique. En envisageant l’étude de la ville 
sous l’angle de données diverses, l'analyse urbaine décompose intellectuelle. 
ment l'espace socio-physique complexe, qui est ainsi simplifié, pour com: 
prendre, synthétiser et ensuite intervenir dans l'organisme urbain. 


L'analyse urbaine, dont il est question ici, COnCerne l'échelle d’une partie 
de ville, d’une ville ou d’une agglomération, c’est-à-dire l'échelle courante 
des plans d'urbanisme. Nous avons, volontairement, fait fi de l'analyse de a. 

riale et de l’aménagement du territoire où dominent les 


planification territo 
aspects économiques et qui fait appel à des disciplines telles que la démogra- 


Tout ce qui précède expliq 


: phie, l’économie, la statistique et la géographie. 
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La ville et l'analyse urbaine 


Les données de l’analyse urbaine 
Définition de l'aire d’étude et des entités 


: Toute analyse urbaine doit commencer par identifier les limites de l’espace 
à analyser : agglomération, ville, partie de ville. Il est bien entendu que les cri- 
tères de délimitation possibles sont multiples : 

.* dans l ue réglementaire, l'autorité communale initiant le plan 
d'urbanisme (E OS. ou P.D.A.U.) fixe des limites qui correspondent souvent 
à une division administrative : limites communales ou d’un groupement de 
communes, dans le cas d’un plan d’urbanisme intercommunal ; 

e une analyse plus fine peut définir l'aire d'étude en prenant en compte les 
caractéristiques fonctionnelles, typomorphologiques et les données naturelles. 


Ensuite, l’aire d’étude est divisée en quartiers, en secteurs, en ZONES OÙ en 
entités, selon la terminologie choisie et qui reflète une conception particulière 
de l'urbanisme et de la ville. Cette pratique du zonage permet de dégager des 
unités d'analyse facilitant : 

e le recueil de l'information chiffrée ou non : les données ; 

o l'identification d’entités homogènes pour l’analyse et dans lesquelles 
l'intervention urbaine sera orientée selon lescaractéristiques propres à chaque 


entité. 
En ce début d'analyse, la détermination des entités est provisoire et peut 
être confirmée ou affinée, au fur et à mesure. Les critères possibles pour la 


détermination des entités sont : 
e classiquement, l’activité dominante et donc l’homogénéité fonctionnelle 


de l'entité d'étude. Ce critère a fortement marqué l'urbanisme fonctionnaliste 


basé sur un zonage fonctionnel ; 
° l’homogénéité du cadre bâti et du tissu urbain. Ce critère prend en consi- 


dération l'occupation du sol ct les caractéristiques typologiques et morpholo- 
. piques de l'entité ; 


© parfois, on peut avoir recours aux limites administratives ou para-admi- 


… nistratives, comme par exemple les limites conventionnelles des districts de 
… recensement, qui, loin d'offrir des critères concrets, donnent des entités dont 
. Je nombre d'habitants se rapproche et pour lesquelles l'information chiffrée, 
… donnée par les statistiques, Est immédiatement et facilement reportée. 


. Une fois l'aire d’étude et les entités homogènes identifiées, l’analyse pro- 
… prement dite peut commencer. Dans cette présentation simplifiée, nous avons 


. voulu distinguer trois Types de données à recueillir par entité : 
n oles données physiques naturelles : c'est le site et ses composantes. Il doit 
. tre considéré à part, indépendamment, dans un premier temps, de l’établis- 


… sement humain ; 
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e les données non physiques quantifiables : c’est les données dites SOcir, 
économiques”, Elles concernent : la démographie, l’économie et 1 OCCUpatio, 
Elles englobent le foncier, | 


du logement : 
a forme urbaine, ‘ 


° enfin, les données spatiales et physiques. | | 
spatilisation des activités et enfin les caractéristiques de 


Le site naturel 
. ñ A a a) à iG t tion 
Le site naturel doit être entendu comme l ensemble des orienta S Et du 


i  l'établisseme ai om 2 
contraintes que la nature impose à l'établissement humain. Il se cc pose : 
la forme urbaine et de I habitatio 


e du climat qui est un déterminant de 0 à 
Le soleil, ue l'hiver et craint l’été, estun indicateur de 1 orientation de 
bâtiments. Les vents dominants déterminent, par exemple, la P OUR de; 
habitations par rapport aux foyers de pollution (zones d Le : 

e de la topographie et de l’hydrographie qui ordonnent, plus que tou 
l'orientation des rues et la structure urbaine, et règlent le ruissellement. I 4, 
inondations destructrices sont souvent le résultat d’une non compréhensio, 
des lignes de ruissellement ou d'installations humaines qui les contrarient ; 

e de la nature du sol. À ce propos, une bonne analyse peut AVOIT pour eff 

terrains maréca 


d'interdire l'habitation ou d’imposer le drainage dans des 
Dans un autre registre, l'étude de }, 


lités agricoles élevées qu’il est utij, 


geux ou soumis au risque d'inondation. 
s familiaux et d 


nature du sol indique les terres à potentia 
de préserver en limitant la construction pour les seuls besoin 


l'exploitation ; . | 
e de la nature du sous-sol. L'étude des éléments géologiques du sol, de 
les constructions et de 


contraintes du sous-sol, de la portance du sous-sol pour 
la sismicité doivent permettre de situer les constructions selon leur impor. 


tance et leur usage et d’en définir la nature et les dimensions des fondations: 
e du type et de la répartition de la végétation sur le territoire. 


Généralement, l'objectif opérationnel de l’analyse du site naturel est 
déterminer les entités ou parties d’entités à préserver (exemple des entités 
“ hautes potentialités agricoles et des espaces naturels sensibles ou classés) & 
Celles où la construction doit être prohibée ou soumise à des conditions dra 

coniennes (exemple des entités inondables, à terrains instables, marécageuse; 


ou polluées). 


D 
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Les données non pyhysique quantifiables 


; FQUr ne Choix d'aménagement judicieux et déterminer les priorités, 
il est nécessaire de connaître et de comparer la situation des diverses entités 
sur le piAD socio-économique et démographique. À cet effet, les données sta- 
tistiques, relatives à la démographie, à l'économie urbaine et à l'occupation 
du logement, sont les seuls indicateurs. Nous présentons, ici, les données 
essentielles et simplifiées, pour l’usage de l'architecte-urbaniste : 


Les données démographiques 


Les pi utiles SOn le faux de croissance de la population, indispensable 
pour la détermination des efforts de programmation et d'investissement en 
matière de logement, d'équipements collectifs et d’infrastructures. Le taux de 
croissance indique si l’entité ou la ville présente un rythme ascendant ou des- 
cendant, entre deux moments donnés - généralement les dates de recense- 
ment. Le taux de croissance est la résultante du mouvement naturel (nais- 
sances, décès) et du solde migratoire (arrivées, départs). 


Il est aussi important d'identifier la pyramide des âges de la population. 
L'effort de programmation et les formes d’urbanisation elles-mêmes ne peu- 
vent etre les memes pour une population vieillissante et stagnante ou une 
population jeune et dynamique. 


Les données économiques 


L'observation de la situation économique passe par la connaissance : 

e des catégories socioprofessionnelles et leur répartition par secteurs d’ac- 
tivité (secondaire, tertiaire et agricole s’il y lieu) ; 

e du taux de chômage ou d'occupation, ce qui est un indicateur essentiel 
des tensions sociales potentielles et des efforts d'investissement à consentir ; 

e ju niveau des salaires et des revenus. Cet élément est essentiel pour 
connaître la richesse des habitants d’une ville ou d’une entité, et par consé- 
quent, la richesse de la ville et ses ressources, en termes d'apport à la fiscalité 

_ Jocale ; 

e le nombre d'emploi et son évolution, ce qui implique une connaissance 
du niveau des investissements et leur évolution. Ces données renseignent sur 
Ja dynamique de la ville et l’attraction ou la répulsion qu'elle exerce sur les 
acteurs économiques. L'investissement étant bénéfique sur le plan de la créa- 
tion d'emplois et celui de la fiscalité (taxe professionnelle, taxe foncière), les 

mesures d'incitation à l'installation des investisseurs s’imposent à toutes les 


_ communes ; 
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ices et des infrastruc tt 
ine, IC bien-&t, 
er les retards ét 
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enfin, le rapport entre la population. d Fire ss 
deS équipements collectifs, des commerces, dei comimt 
d'autre part, reflète le niveau d'équipement d sn rattrap 
Ses habitants et, 1à aussi, les efforts à consentir DOUE 8e 


HICIS. 


L'occupation du logement 
: es logements 

La connaissance du parc du logement (le nombre se Pet, e 
de son évolution (datation, vétusté, niveau de confort) P CE [Mi & 
le déficit, c'est-à-dire la différence entre l'offre en logeme man 
iux d'occupation par logement (TO. . 
nérales de logement de la POpu]. 
) et son évolution Mo 


N: 


En termes d'occupation, le Te à 
Son Évolution indiquent les conditions gen 
UOn, Tandis que 1e Taux d'occupation par pléce (TOP. 
rent, avec plus de précision, l'occupation effective des espaces de logeme 
L'action d'urbanisme doit toujours avoir COMME objectif la diminution 
TO.L, et du T.O.P, ainsi que le remplacement ou l’amélioration des habit, 


UONS vétustes et précaires. 


Pour faciliter l'interprétation, il importe que les diverses Statistique 
réunies soient représentées sous forme de graphiques qui envisagent l'en, 
semble des données non physiques quantifiables dans la durée, pour m. 
Soient connues les grandes tendances nécessaires à une identification Pros 
pective des besoins et des moyens réels de la ville et des entités. C’est ]à l 
fondement essentiel de la planification urbaine classique. | 
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Les données spatiales et physiques 


Le domaine foncier 


Préalable à toute action d'urbanisme, la connaissance de la situation du 
foncier passe par l'identification : 

e de la propriété foncière : on y distingue le domaine public qui englobe 
les biens fonciers publics et privés de l'Etat central et de ses collectivités 
jocales (Wilaya et Commune), lesquels biens ne sont pas susceptibles d'une 
appropriauon privée, sauf conjoncture exceptionnelle (voir chapitre 7). Là, 
l'intervention de la collectivité est plus aisée que dans le domaine privé où la 
réalisation de Projets pour les besoins d'intérêt général et d’utilité publique 
implique le TÉCOUTS aux procédures coûteuses d’expropriation ou de préemp- 
tion. ÎT existe un troisième domaine relevant du habous ou wagf et que nous 
évoquerons dans le chapitre 7 : 

e des prix des terrains : à la contrainte relative au régime de propriété, 
s’ajoute celle des prix des terrains. Dans une ville, les terrains ne se valent 
pas, ils sont plus ou moins coûteux, selon leur situation et leur niveau d’équi- 
pement. D'où des coûts d'urbanisation différents que l’aménageur ne peut 
négliger. 

° de l'occupation du sol : selon les entités, la densité d'occupation est dif- 
férente et est un indicateur des possibilités d'intervention. Le Coefficient 
d'occupation du s0! (C.O.S.) et le Coefficient d’emprise au sol (C.E.S.) indi- 
quent la densité d'occupation. 

Ceci dit, l'occupation du sol ne se limite pas à la densité ; l’affectation des 
terrains entre Îles groupes d'activités est tout aussi importante, notamment 
pour la démarche fonctionnaliste qui accorde une place de premier choix à la 
distribution spatiale des activités dans chaque entité. 

Cette pratique dite du zonage (le mot anglais zoning est beaucoup plus uti- 
lisé aujourd’hui) définit, sur le territoire de la ville ou d’une entité, la réparti- 
tion des établissements des habitants selon leur fonction. Si, dans l’histoire, le 
zonage était Connu sous la forme des rues de métiers et des entités d’habita- 
tion, aujourd'hui, il est imposé par la réglementation des plans d'urbanisme 
qui s’applique au sol et aux droits de construire. Le zonage élevé au rang de 
dogme par la Charte d’ Athènes peut être préjudiciable au fonctionnement de 
la ville s’il ne tient pas compte des conditions du sol et du sous-sol, des élé- 
ments climatiques, des moyens de transport et de la diversité fonctionnelle, 
Un zonage simpliste imposant de vastes entités mono-fonctionnelles est, à la 
fois, source d’appauvrissement de la vie urbaine et de gaspillage de sols 
urbains rares et précieux. 
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Les activités 


Nous les entendons au sens le plus large et les avons réparties en Wroj 
nf £nuineme et le rcment 
grands groupes : les infrastructures, les équipements el le logement. 


Les infrastructures : 
cessaires à la circulation, dans 


. | L 
de l'information. { 


Il s'agit de l'ensemble des réseaux né 
ville, des hommes et des biens, de l'énergie el 
s : Ii s’agit là du problème le Plu 


e La circulation des hommes et des bien , 
ation des hommes et q, 


angoissant dans la grande ville moderne. La circul 
biens est assurée par la voirie. 
accordé l’urbanisme moderne à | 


, 
On comprend aisément la place qu à à! 
de Séjoy, 


circulation. Déjà, dans la Zéoria, Cerda distingue un espace : 
(statique) d'un espace de mouvement (dynamique et de circulation, 
La Charte d'Athènes fit de la circulation une des quatre fonctions MaJeures 
universelles des établissements humains modernes. 


Communément, parler de circulation c’est évoquer essentiellement la ci, 
culation automobile qui assure celle des hommes et des biens. Son analys, 
doit rendre compte des aspects Suivants : 

e l'emprise de la voirie, c’est-à-dire la largeur des voies Ct leur part dan, 
la surface urbaine totale ; 

e Ja hiérarchie fonctionnelle de la voirie qui peut distinguer : Une CirCuls 
tion régionale, plus ou moins indépendante de l’agglomération urbaine ; un, 

circulation locale qui relie le centre à la périphérie et inversement (circulatio, 
radiale), ou encore les quartiers entre eux, sans passer par le centre (circul, 
tion périphérique) ; et enfin, une circulation d'accès (dite tertiaire) desser van 
notamment, les ensembles d'habitation et les entités d’activité ; 

e les croisements ou les nœuds où se rencontrent les flux et où se situer 
généralement les points noirs. Il s’agit des places de carrefours à distingue 
des places situées en dehors des grands courants de circulation, 

e les aires de stationnement (parkings, places de stationnement disposée: 
le long des voies...) qui permettent de soustraire, momentanément, les véhi. 
cules à la circulation ; elles doivent être, par conséquent, assez nombreuse; 
pour éviter la congestion et judicieusement situées pour permettre un usag 


facile de l’espace urbain ; 
e les systèmes des transports qui doivent être analysés en termes de modes, 


parcours et points de desserte ; 
° enfin, le flux de circulation. Le flux, à distinguer du système de circuk 
üon proprement dit, est une donnée chiffrée mesurant la densité des déplace 


= ments figurée par des épaisseurs de tracé proportionnelles à cette densité. 
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L'intervenuon Sur Ta Voirie est une des actions d'urbanisme contemporain 
es plus COUTANEES, L'analyse permet de déduire la nécessité de certaines 
ouvertures de Voies pour des relations non existantes. des élargissements et 
des rectification Éventuels, mais aussi |’ organisation de la police de la circu- 
jation (sens uniques, stationnement. ). 


Assurer la Circulation dans la ville est une prérogative de la collectivité et 
relève de l'intérêt général, toutefois, elle ne doit pas perdre de vue des aspects 
qui furent SOUVENE nÉgligés par l'urbanisme moderne, entre autres: 

e l'ouverture d'une voie trop large ou l'élargissement d’une voie existante, 
çans véritable nÉCCSSITÉ, est une immobilisation du capital foncier pour un 

temps indéterminé ; 

e La logique exclusivement utilitariste (flux important donc voies larges) à 
mis de côLÉ ls aspects liés à la composition et à l'esthétique urbaines. Les 
voies désertes et tristes, dénoncées à juste titre, ne permettent pas la mise en 
valeur des architectures ; 

e le piéton fait Souvent les frais, sur le plan du confort et de la sécurité, du 
joul automobile et des largeurs excessives ; 

e inversement, IC manque de prévoyance conduit à des voies trop étroites, 
ne pouvant accompagner le développement urbain, car rien n’a été fait pour 
ménager l'avenir, à travers des servitudes non aedificandi sur les côtés des 
voies susceptibles d’élargissement. 


e La circulation de l'énergie et de l'information : 

Elle est assurée par les réseaux qui concernent : 

e j'alimentation en eau potable et l'évacuation des eaux usées ; 

° J’alimentation en énergie électrique et en gaz, 

e les liaisons téléphoniques et, plus récemment, le câble et les fibres 
optiques (Nouvelles technologies de la communication N.TC.). Ces liaisons 
sont les outils de circulation de l'information. 


_ Les réseaux sont des indicateurs importants pour la connaissance du 
_ niveau de développement d’une ville, du niveau de vie de ses habitants et de 
son degré d'attraction pour les populations, les richesses et les investisse- 
ments. Leur importance est appréciée selon le taux de desserte (nombre de 


foyers desservis), leur état et leur capacité. 


Les équipements : 


Nous en avons exclu les infrastructures - présentées ci-dessus - qui font, 
_ habituellement, partie de ce qu’on appelle communément l équipement d’une 


- ville. 
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Fe Équipements désignent ici l'ensemble des établissements - 
cie io ant des : commerces et Services, équipements collectifs, à à 

ES productives et espaces verts et de loisir. nl 
7 Les commerces et services : les commerces et les services sont à iq 
fier selon leur nature et leur mode de distribution : linéaire le long d’une l 
TÉÉTOUPÉ de manière ponctuelle, Cette analyse permet la détermination 
besoins en Surface, selon les entités, ainsi que les lieux préférentiels d’inst. 
lation future des commerces. \ 

Une concentration des commerces et des services à un endroit ou Un dé 
quilibre dans leur répartition dans la ville est une source de problèmes to" 
UOnnels supplémentaires, particulièrement les problèmes de congestion « \ 
transport. Pourtant, l'urbanisme de ces dernières décennies, considérant q 
l'habitation n'est plus nécessaire à la définition des centres villes, à pro à 
des secteurs centraux faits de bureaux et de services tels les Central Busins. 
Districts (C.B.D.), grouillant de monde pendant la journée et devenant 4 
univers déserts, dès la fin de l'après-midi, à l’image de la Ciry de Londres 
du quartier de La Défense à Paris. 

e Les équipements collectifs : c’est les établissements aCCOMPAENaNt 
équipant le logement. Par définition, leur usage est partagé par tous à 
membres de la collectivité, ils ont donc un caractère d'utilité publique : hg À 
taux, établissements d'enseignement, établissements sportifs, édifices publi, 


divers. 

La localisation, la taille et la qualité des équipements collectifs doive, 
être mises en rapport avec le nombre d'habitants et les systèmes de Circuk, 
tion et de transport. Ainsi, peuvent être repérées les situations de déséquili, 
ou d'insuffisance et les niveaux d'accessibilité, par rapport à des NOrMe 


quantitatives et qualitatives. 
La démarche qui consiste à rechercher les besoins surfaciques en équine 
ments collectifs pour un nombre donné de la population a été illustrée 
l’outil opérationnel d'accompagnement des instruments d'urbanisme {, 
Grille d'équipement (la première grille d'équipement française fut la grill 
Dupont, datant de 1959 et accompagnant les Zones à urbaniser en priorité. 
Z.U.P). Le danger de cette démarche abstraite, fondée sur le modèle fonc. 
tionnaliste de la ville, réside dans un type de programmation sans véritabk 
connaissance d’une réalité concrète et complexe. En faisant correspondre à 
nombre de population ou de logements donné un niveau d'équipement donné 
on définit, au préalable, des systèmes distincts les uns des autres : équipe. 
ments scolaires, équipements sportifs, équipements de loisirs, équipement 
de santé. Chaque système est décomposé à son tour ; à titre d'exemple, là 
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ee dame les écoles Primaires, les écoles secondaires, 
e sitée à l'établissems sr Cette logique, assumée intégralement, doit 
de de constructio ne q édifices types dont la surface, le coût et les pro- 
 HIES et réalisables te rés Fer à l'avance, donc facilement program- 
pi 0 € TéSultat est souvent RUE 

site d'objets Solitaires et sans ça décevant quant à l'intégration au 


 . ; ractère, à la satisfacti i : 
d'accessibilité et À la forme hate LE Sfaction des besoins réels, à 


e Les activités Productives : dans une ville, il s’agit, essentiellement, de 
j'activité industrielle Où artisanale et de l'activité annexe de stockage (logis- 
tique). Les activités productives, avec ls services, sont la source des emplois 
nouveaux; des recettes fiscales et le domaine de l'investissement Une ville 
dynamique attire les investisseurs en leur offrant des facilités fiscales et fon- 
cières, En COnfrepartie des emplois à créer. 

Dans cet ordre d'idées, l'analyse montre 
l'adéquation ou l’inadéquation de ja localisatio 
rapport au système de circulation (Voirie, ali 
assainissement, liaisons avec les réseaux div 
d'hui, que l’environnement de l'investisseme 
j'installation d'activités dont le souci primor 
jieux d’approvisionnement et lieux de prod 
d'écoulement de la production, à l’intérieu 


les disponibilités foncières et 
n des activités productives par 
mentation en eau et en énergie, 
ers). Il est bien évident, aujour- 
ntest une donnée essentielle pour 
dial est une relation facile entre les 
uction, et entre ceux-ci et les aires 
T Où à l'extérieur de la ville. 


e Les espaces verts et de loisir : le développement de la notion d'hygiène 
physique, depuis la révolution industrielle, a fait de la ville un organisme 
vivant qui a besoin de poumons renouvelant l’air et diminuant la densité des 
espaces construits. Le système des ESpaces verts ou circuit d'aération conti- 
nue (Park System) est le poumon de la ville contémporaine, en plus de sa 
vocation récréative et de loisirs. La Charte d’ Athènes a fait du loisir une des 
quatre fonctions majeures de la ville et de l’espace vert un composant essen- 
tiel de l’espace urbain ne serait-ce que par les surfaces importantes qu’il doit 
y occuper par rapport au cadre bâti. 


Les espaces verts ou de promenade peuvent être classés en trois catégories 
principales : 

e les grands parcs de promenade, véritables entités de la ville par leur 
superficie. [Is sont situés, généralement, à la périphérie de la ville (Bois de 
Boulogne et de Vincennes à Paris), et parfois, à l’intérieur de la ville (Jardin 
du Luxembourg à Paris, Hyde Park à Londres et Central Park à New York). 
Ces parcs sont censés être fréquentés par toute la population urbaine ; 

° les jardins de quartier qui permettent à la population d’un quartier ou d’une 
_ entité de trouver un abri parmi les arbres et la vue reposante de la verdure ; 
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nt la répartition doit être faci 
x enfants ; { 
nt, le long des à, 
nue de la verdur, 


ardins d'enfants do 
aux mères de famille et au 
s d'arbres d’aligneme 
nt une présence Cont 


e les petits squares et la ] 
d'accès aux proches habitants, L 
e enfin, on peut ajouter, les ran£ce 
nues et des boulevards, ct qui assure 


dans la ville. : | 

L'analyse est appelée à montrer si les divers ne té ca de 
blement utilisés par la population, Compte Enu Se | DOUÉ 
requérir un temps assez court et un coût de déplacemer . bee 0 
l'intérêt d'un système hiérarchisé et équilibré, ne Peso 
divers quartiers. Haussmann expérimenta avec succés la " “en sci 
dessus : deux grands parcs périphériques, à l'échelle € | tes ati 
(Vincennes à l'Est et Boulogne à l'Ouest) ; les grands jardins à : eur «, 
la ville (Montsouris au Sud, les Buttes Chaumont au Nord, Luxembourg à 
Centre) ; et enfin les petits squares clôturés et aménagés. 


Le logement : 


Avec la circulation, l’espace du logement est l'élément le plus IMPOrtar 
de l’urbanisme contemporain et de l’idéologie moderniste. Avoisinant, géné. 
ralement, une proportion de 50 % du cadre bâti d'une ville, le logement ei 
“traditionnellement” privilégié et considéré par l'analyse urbaine, selon 14 
critères suivants : 

e Les caractéristiques typologiques: il existe, de prime abord, ur 
approche simpliste qui établit une typologie d’après le type d'occupation dy 
logement ; on va ainsi parler de l’habitat individuel, de l’habitat semi-colle. 
tif et de l'habitat collectif. Dans le même registre, il existe une typologi 
administrative selon le nombre de pièces (F1, F2, F3...). 


De telles approches relèvent d’une démarche de marketing et n’ont rien de 
scientifique. À titre d'exemple, on parle d’habitat semi-collectif pour MoOntrer 
qu'il offre des qualités en dessus de celles de l'habitat collectif, en termes 
d’accès, de voisinage et de services communs, notamment. | 


Toute autre est la démarche typologique, proprement dite. d 

revient à des auteurs italiens (Argan, he ne ee 
sur le type de bâtiment en réduisant, par l’analyse, à quelques grandes 4 
gories la multiplicité et la variété des formes, dans un but de maîtrise d É.. 
cessus de projet. Dans ce cas, l'édifice, et notamment la cellule d'habitation 


est considérée comme la matri j 
atrice de 1 i 
termes de Aymonino. éspace physique, selon les propres 
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* étre à ant n ” , 

eL état ds logement et Sa datation : dans cette approche, il s’agit de déter- 

mine | —. de constr uction, Où encore si l’état du logement est bon, satis- 
faisant, VÉTUS{E, dégradé ou précaire. La connaissance de l’état physique du 


jogement DEUE motiver le Choix des interventions de rénovation, de restructu- a 
ration ou de réhabilitation. Historiquement, la vétusté de logements, accablés - 
de tous ICS MAUX, à Souvent justifié les opérations de rénovation qui ont | 


déstructuré les centres villes, au cours des précédentes décennies. 


e Les transformations du cadre bâti du logement : l’observation de la dyna- 
mique du cadre bâti renseigne sur les besoins et désirs exprimés par les habi- 
gants. Les densSifications, les surélévations, les rajouts divers, les micro-rÉéno- 
vations, le nombre moyen de niveaux, sont autant d'indicateurs pour les 
futurs aménageurs et concepteurs. 


La forme urbaine 


L'intérêt pour la forme urbaine est, aujourd’hui, bien établi par les études 
gites typo-morphologiques. Pourtant, ces études sont, à l’origine, un véritable 
mouvement de contestation. 

e de la démarche des Congrès internationaux d’architecture moderne 
(C.I.A.M.) qui, par indifférence envers la ville historique, a délaissé les études 
sur la forme urbaine et entraîné une transformation radicale, souvent criti- 
quable, de la forme physique et spatiale des villes ; 

e la dissociation entre architecture et urbanisme qui a mis de côté l’apport 
précieux de l'architecture, particulièrement dans la définition de l’espace 

ublic. Le retour à la forme urbaine traduisait donc, pour nombre d’archi- 
tectes, le souci de rapprocher l’architecture et l’urbanisme qui s’était égaré, 
selon eux, dans les méandres de la planification urbaine dominante telle que 
nous l’avons décrite. 


La morphologie urbaine repose, par conséquent, sur la réintroduction de la 
dimension physique et spatiale dans les études urbaines. 


Bien qu’une définition unique de l’objet de l’analyse morphologique reste 
impossible en l’absence d’un consensus entre les spécialistes du domaine 
eux-mêmes, essayons d’en faire une description synthétique : | 


L'analyse morphologique ou de la forme urbaine est fondée sur la des- 
cription d'un tissu urbain - expression physique de la forme urbaine - dont les 
éléments sont : “ 

__e le réseau des rues et des places ; 

e le parcellaire ; 

ele bâti; 

e l’espace libre ; 

e et le site (orographie, hydrographie, couverture végétale). 
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L'identification des relations qu'entreticnnent Ces divers éléments en 
eux et avec la durée, dans une perspective historique de transformation, an 
lifie le tissu urbain analysé et permet, par conséquent, d'y intégrer des Projet 
et de le transformer sans ruptures préjudiciables à sa continuité et à son home. 
généité. | 
itionnel, et sans verser dans ICS ambigu 


Concrètement, sur le plan opérc dans 
ctement effectuée, permet . 
€ 


des concepts, l'analyse morphologique, CONTE 
dégager les grands principes relatifs à : 
e l'esthétique de la ville et sa physionomie, C 
nants, les belvédères, les perspectives naturelles et ar 
à CONSCTVET. 

e la disposition du système des 


’est-à-dire ICS aspects dom 
tificielles, à aménager u 


rues et places, ou CE qui est désigné tra d 


tionnellement par le terme #racé. Lequel, pour être facilement réalisable 
aux moindres frais, doit s'adapter le mieux à la topographie du terrain. 

e l'extension ou la transformation du tissu existant En connaissance des 
grands moments de son évolution. Les dessins des villes, à Continuer ou ; 


transformer. révèlent des formes données par la nature, les aléas de lhistojr, 
et les actes volontaires des consirucleurs. La ville à dessin orthogonal (cn, 
cial, quadrangulaire, Carré, quadrillé...), la ville à dessin radio-Concentrique 
Ja ville au dessin paysagiste ou labyrinthique ou organique (comme c’est k 
cas de nombreux ensembles traditionnels, ou comme le préconise la théori, 
des Cités-jardins), sont autant de types de tracés qui impliquent des stratégie, 
d'extension ou de transformation différentes. Par ailleurs, la Connaissance «, 
la morphologie des villes permet, En identifiant des permanences, de COnser. 
ver correctement des centres anciens el d'éviter dans les nouvelles urbanisa. 
tions, les ruptures brutales dans le tissu, notamment au niveau des tracés et dy 
. parcellaire. 
e la prise en considération des éléments, qui dans le tissu urbain, som 
devenus, en traversant les époques historiques et en persistant par leurs trac, 
et leurs traces, des éléments singuliers, des faits urbains, des permanences 
Cette démarche a le mérite d'éviter les risques inconsidérés et les résultats 
désastreux de la tabula rasa et s'intègre dans la démarche, heureusement par. 
tagée, dans une large mesure, par les spécialistes contemporains de l’urb 
nisme et de la préservation des centres historiques et des héritages du passé. 
e l'élaboration d’un cadre physique et réglementaire dans lequel le 
constructeurs d'édifices peuvent contribuer, élégamment, à l’ordonnancemen 
général de la forme urbaine. À ce propos, le Plan d'occupation des sols, en tan! 
qu’instrument de composition urbaine, peut émettre des règles génériques de 
formes urbaines voire de types d'architecture, étant bien entendu que ct 
règles ne peuvent être établies sans une connaissance approfondie des formé 
urbaines et architecturales existantes. Ce type d'urbanisme dit qualitatif, qu 
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eul . RU i des volumes urbains et des formes des flots, 
guide u " édito uns dé . dans SOn travail de conception, et va donc au-delà 
e J'intêre urbanisme pour l'affectation du sol et des droits de 


onstruire. 


Ceci dit, l'urbanisme basé sur les acquis de la typo-morphologie présente 
e risque CURE VISION nostalgique de la ville reproduisant, automatiquement, 
Jes formes HISIOFIQUES, parfois non adaptées à certaines situations urbaines. 
citons, à utre ô exemple, les entités périphériques en formation et à valeurs 
foncières faibles où l'on ne peut appliquer les mêmes règles urbaines et archi- 
gecturales que dans les centres urbains ou les quartiers péricentraux. Alors que 
dans ces dERuers Cas, l'application strictes de règles morphologiques puisées 
dans la ville historique dense peut être un outil de valorisation du foncier et 

J'espace urbains, elle peut constituer une contrainte injustifiée dans des tis- 
formation qui exigent des formes d’urbanisation plus Jâches et discon- 


en conformité avec la valeur du sol et préservant l’évolution future du 


tinues» 
tissu. 
En d’autres (érmes, il n’est pas illégitime de se poser, aujourd’hui, la ques- 
on de j'opportunité et de l'adaptation des formes urbaines historiques pour 
ja production des espaces urbains des sociétés contemporaines dont les exi- 
fonctionnelles et les rapports à l’espace urbain physique sont radica- 


Me 
Jement différents de ceux qu'ont connus les sociétés dans le passé. 


ti 
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\ Exemple de grille d’équipement : 

La grille théorique d'équipe 
besoins en équipements et de leu 
| hiérarchie urbaine. 


Ù k et x Pr d équipement présentée ci-dessus est tirée des 
:  prmeléres £ Equipements françaises. Elle a le mérite d’être claire et 
‘facile à lire. Elle considère quatre échelons de la hiérarchie urbaine (groupe 
résidentiel, unité de voisinage, quartier et ville). 

Cette grille est présentée comme exemple et à titre indicatif. Comme toute | 
grille, elle peut constituer pour l’urbaniste un instrument de prévision des | 
équipements et donne le seuil à partir duquel leur installation doit faire l’ob- 
jet d'une étude. Mais, il faut se garder d’un usage techniste et automatique de 
ja grille d'équipement. Celle-ci doit toujours être l’objet d’une adaptation 
dans l’espace (contexte socio-économique et culturel particulier) et dans le 
temps (évolution des besoins, apparition et dépassement éventuels d’équipe- 


ments). 


ment est un outil technique d'analyse des 
[ Programmation à des échelons divers de la 
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Les supports de l’analyse urbaine 


(la documentation urbanique) 


La documentation urbanistique S€ présente SOUS deux formes: 


e une documentation écrite ; 
e une documentation graphique ; 


La documentation écrite 


Selon son contenu, elle peut être classée en cinq catégories : 
e une documentation à contenu général ; 

e une documentation thématique ; 

° une documentation spécifique (locale) ; 

° une documentation urbanistique spécifique (locale) ; 

e une documentation réglementaire. 


La documentation à contenu général 


Elle englobe tous les écrits urbanistiques ayant trait à la culture urbaine g 
qui traitent de la ville de manière globale. Elle comprend tous les écrits d’his. 
toire urbaine, de politique urbaine, de sociologie urbaine, de doctrine urba. 
nistique ; en somme toutes les approches théoriques de la ville qui nous ser. 
vent à nous situer dans le débat urbanistique général et à nous doter d’une cul. 
ture générale sur la ville. 


La documentation thématique 


Elle comprend les ouvrages, les rapports, les articles, les notices... qui traitent 
d’un thème particulier ; citons à titre d'exemples, l’habitat, les équipements lit 
dustrie, la localisation des activités, les centres historiques. Cette documentation 
permet d'aborder la problématique dominante dans l’entité urbaine analysée. 


La documentation spécifique 


e Ne e Li . les écrits qui traitent spécifiquement de l'entité analysée. 
Leret set Re ts et articles relatifs à la situation générale, écon0’| 
archives 1 € de la ville ; ouvrages et articles sur l’histoire local : | 
rchives locales ; écrits éventuels sur le micro-climat local : dé hie:} 
Site naturel de la ville. Toute cette documentati . \ 
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ce sont tous les Sons Qui traitent des problèmes ur 
analyse oo S Problèmes d'hygiène et de salubrité. de c: i 
es espaces libres € es espaces verts, de la physionomi de . circulation, 
artition np . l'entretien et de la situation ne - 
à su <e- pe et csthétique, les données Statistiques lies 
ii | In de la gestion et des politiques urbaines Dale 


rép 
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La documentation réglementaire 


oute cette documentation écrite s’ai .. 
eJementaires régissant TR Se .. de ét 
ritoire : re . Citons par exemple  FÉPRPORE QUE 
e Jes texIeS EC u politiques conc L 7 
j arbanisme. opeciare ee FA EU aménagement du territoire 
, les ordonnances, décrets et lois qui déterminent : la politique d’aména- 
sement du territoire, de l’environnement et de protection du patrimoine, les 
nstruments d'urbanisme et leur méthodologie d'élaboration et les codes de 
j'urbanisme et de la construction, qui peuvent en découler ; le régime de la 
ropriété, de gestion des sols et toutes les mesures qui s’y rattachent (expro- 
ration, préemptuon, etc.). 
les textes et règlements d’urbanisme locaux qui concernent les orienta- 
tions générales et le règlement du plan directeur ; la note de présentation et 
e règlement du P.O.S. C'est-à-dire toutes les dispositions et recommanda- 
jons administratives, juridiques et techniques garantissant le respect des 
choix contenus dans le plan d'urbanisme et qui doivent être respectés par tous 
Jes acteurs de la ville (organismes et services techniques publics et privés, 
particuliers). On peut rattacher à ce type de documentation écrite, les 
cahiers de charges particuliers à certaines entités ou lotissements. 


La documentation graphique 


C’est de ce type de documentation que dépend aussi bien l’efficacité de 
l'observation, de l'enquête et de l’analyse, que la lisibilité du projet urbanis- 
tique et sa promotion auprès de la commande. 


La documentation graphique se décompose en trois catégories : 


° la documentation graphique de base ; 
«la documentation graphique d’analyse et les fiches d'analyse ; 
e la documentation graphique de projection et d'aménagement. 
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La documentation graphique de base 


Elle englobe les plans de toute nature : 

e les plans et représentations historiques de As _.. 

e les cartes géographiques et territoriales de HAE échelles : 

e les cadastres généraux ou partiels qui Sont Intéressant pour [à Connu 
sance des différentes phases d'évolution de la es: dl 

e les photos aériennes qui donnent une mass réelle, en un (Cmps donns 
de l’évolution urbaine ; c’est la source privilégice pour 1 actualisation s 
fonds de plans dont dispose l’urbaniste ; leur datation est de ce I QUES imp Q 
tante, Ceci dit, aujourd’hui, les photos satellites et les techniques infor 
tiques de stockage des données, telles que les Systèmes d Information 
graphique (S.I.G.), offrent des possibilités autrement plus intéressantes Qu 

. - Celles des photos aériennes classiques ; es 

e les photos qui permettent d’avoir une perception précise du Paysan 
urbaïn ; 

e les fonds de plans nécessaires au travail d'analyse et qui sont Girés e 
actualisés sur la base des documents cités ci-haut. 


L'ensemble de cette documentation graphique de base peut être Considér, 
comme neufre. Ce sont les informations recueillies au cours de l’analyse et du 
projet qui vont donner un contenu et une thématique précise à ces fonds de Plans 


La documentation graphique d’analyse et de synthèse 
La documentation graphique d'analyse : 


Elle regroupe divers plans utilisés pour l'enregistrement et la représenta- 
tion des informations recueillies au cours de l’analyse, ils Correspondent À |: 
ville ou à une ou plusieurs entités de celle-ci, nous pouvons y distingue 
essentiellement (cette liste peut être complétée, réduite et redefinie selon l'ap- 
proche d’analyse adoptée) : UT 

° le plan de l’évolution historique de la ville, indiquant les plus impor: 
tantes phases d'évolution ; 

le plan des statuts des sols qui indique les trois grands types de propriété 
foncière : étatique ou publique (domaines, communes) ; para-publique (du 
type habous) ; privée appartenant à des particuliers ou à des groupes; 

° le plan des emprises urbanisées qui distingue les entités urbanisées des 
entités non urbanisées : 

: . a . découpe le territoire urbain en entités d’étude. à 

| pl vités qui montre, à l’aide d’un isme approprié 
. la répartition des diverses activités sur le territoire cd DE 


Ë RU 
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et Les réseaux divers) ; 

nee ” Djan de circulation qui indique le réseau des voies, les sens de circu- 
A ainsi que les nœuds importants ou conflictuels. 

Lou ; plan des flux de circulation qui indique le volume de circulation, en 
isant des épaisseurs de voie proportionnelles aux flux donnés par des 

ser cialisées ; 

eng jan de transport qui restitue les lignes de desserte des différents 

ansport en commun (bus, métro, chemin de fer, tramway, téléphé- 


esdt 
ni et Ainsi que les stations desservies ; 
nds plans de répartition des équipements collectifs qui correspondent à 
chacun des grands systèmes d'équipement (enseignement, santé, espaces 
LE a de répartition des commerces et des services ; 
. le plan des espaces centraux qui permet d’identifier visuellement, l’es- 
ace du centre-ville ; 
P le plan des industries, des activités productives et des activités annexes ; 
. les plans relatifs à l’espace du logement (plan des typologies, plan de 


j'état du Jogement, plan de datation) ; 
° je plan du parcellaire ; 
«Je plan de la voirie ; 


La documentation graphique de synthèse : 


Citons entre autres documents : 
« le plan des emprises pouvant être destinées à l’urbanisation et qui doit 


indiquer tous les espaces non bâtis et/ou non utilisés, constructibles et non 
constructibles, ainsi que leur statut (la propriété foncière). Le graphisme 
employé à ce sujet doit montrer le degré de facilité ou de difficulté de l’urba- 
nisation éventuelle de ces parcelles ; 

° le plan des identités urbaines, indiquant l'identité des entités étudiées ; 
notamment les entités à valeur culturelle et/ou architecturale ; 

« le plan de croissance urbaine qui précise les lignes ou les pôles de crois- 
sance : en d’autres termes les tendances de l’urbanisation du territoire ; 

le plan des hypothèses d'intervention qui précise les types d'intervention 
envisagés pour chacune des entités d'analyse, conformément aux conclusions 
tirées des disponibilités et des aptitudes à l'aménagement. Ce plan fixe aussi 
l'image future de l’entité considérée (impact). 
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Les fiches d'analyse : 

& informations recucillies lors de L'ana. 
aux, des rapports et des indices ui 
situation. Ces indices feront 


Ce sont des fiches qui concernent IC 
lyse ; celles-ci sont exprimées pal des { s 
évaluation rapide et chiffrée de la 


permettent l'É . 
l'objet du prochain volet du présent chapitre. 


"aménagement 
La documentation graphique d'intervention et d’aménag t 


Cette documentation réunie tous les plans M projet urbanistique pro. 
ement dit. Nous pouvons les classer COMME SUIE : 
os FF ou plan directeur (Master Ph) Il GERoUlE direc. 
| A des phases d'analyse ct de synthèse cl il correspond, dans : réalité 
algérienne d'avant 1990, au Plan d'urbanisme directeur one ct, après, ay 
Plan directeur d'aménagement et d'urbanisme (PD.A.U.). Son échelle la plus À 
courante est le 1/10 OO ct elle dépend, en fait, de l’étendue du périmètre À 
d'étude. Le plan d'aménagement fixe les grandes options de développement de 
la ville pour le long terme ct quelques orientations réglementaires (pour plus 
de détails, voir le chapitre 6 consacré aux instruments d'urbanisme en Algérie), 
° 1e plan d'occupation des sols (P.O.5.) : Son échelle est le 1/2 000 ou le 
1/1000° (voire le 1/5008 pour la composition urbaine) ; comme son nom l’in- 
dique, il fixe l'usage des terrains ct les droits de construire et, parfois, en tant À 
que plan de composition urbaine, un style urbain ; il est donc le document À 
d'urbanisme réglementaire par excellence (pour plus de détails, voir le cha- b 
pitre 6 consacré aux instruments d’urbanisme en Algérie). 
e lc plan-masse / le plan d’épannelage : Ils peuvent être rattachés au À 
P.O.S., mais pas obligatoirement. Ces plans sont au 1/500° ou au 1/200°. C’est 
les plans de composition urbaine proprement dits qui s'appliquent à de petits | 
Sec{Curs de la ville (groupes d’flots). Ils indiquent, avec détail, la configura- 
tion de l’espace à créer, en rendant compte de : la solution planimétrique | 
conforme aux servitudes fixées, au préalable, par le plan d'aménagement et le 
PAC occupation des us ; la solution volumétrique conforme aux servitudes À 
RU par Ie plan d aménagement et le plan d'occupation des sols (le plan 
pannelage étant la représentation en trois dimensions de l’espace urbain). | 
Fe se les projets d'urbanisme courants ne comportent pas ce niveau de } 
al sur dans ar de POS. conçu comme de vétabes plans de on | 
+ le projet urbain (ce ter Jan d'un urbanisme dit qualitatif. | 
montrent d’autres chapi ne RAPAOE plusieurs significations comme le 
a lapitres) : On se rapproche ici du projet architectural clas À 
que ; On S occupe donc d’une action | , , | 
vilé’oû-d'un auartie On ponctuelle à l’échelle d’un fragment & } 
quarüer. On peut citer, à titre d'exemples : l'aménagement À 
d'un espace public (place, avenue, rue ), un proi Le M mean L 
| "2, UN projet ayant des implications su! p 
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portant e Circulation... afChitecture urbaine}, un nœud 


im 
indices d’analyse et 

Les analyse et de mesure de l’occupation du sol 

Nous présentons ici les indice 

j'urbaniste dans SOn Évaluation 

yrbaine, qu'elles Soient spatiale 


S à AQ vf 1e 

. AUS Indispensables pour le travail de 
présentation des données de la réalité 
$ OÙ a-Spatialcs. 
ji faut manier Ces indices avec précauti 

CC précaution, car i i 

| os es , Car il ne reflètent pas directe- 
mg AS concrète. Par ailleurs, ils sont en partie fe produit du 
modèle e : jé mens dans sa variante technique qui a accordé 
une a ne : Gi la quantification” et a opéré une forte ségrégation 
entre es £ . cs FORORGS urbaines - comme l’illustre la distinction entre 
jogement et Équipements, par exemple, 


La population 


Les données numériques concernant la population sont les données démo- 
graphiques classiques, que nous citons ici pour rappel : 

e le nombre de population ; 

e la densité de la population : population totale / superficie totale, expri- 
mée en habitant / hectare. Inversement, on peut considérer la consommation 
d'espace par habitant, exprimée, souvent, en m° / habitant ; 

e le solde migratoire : il s’agit des apports ou des pertes de population du 
fait des migrations (arrivées - départs). Il est exprimé en % de la population 
totale initiale et est pris en compte dans le calcul du taux de croissance ; 

e le taux d’accroissement naturel : natalité - mortalité. Il est exprimé en % 
de la population totale initiale et implique un taux de natalité et un taux de 
mortalité à connaître par le biais des statistiques ; 

e Je taux de croissance : accroissement naturel + bilan des flux migratoires. 
Il est exprimé en % de la population totale initiale et présuppose la connais- 
sance du flux migratoire et du taux d’accroissement naturel ; 

e le taux de nuptialité : % des personnes mariées par rapport au personnes 
en âge de se marier ; 

e la pyramide des âges : donne les pourcentages des catégories de popula- 
tion selon les âges et les sexes ; 

e la taille des ménages : c’est-à-dire la taille moyenne, le nombre des 
ménages et le nombre d'enfants par femme; 

e la population en âge d’être scolarisée : en % de la population totale ; 

e le taux de scolarisation : population scolarisée en % de la population en 


âge d’être scolarisée ; 
e le taux d’alphabétisation. 


110 Éléments d introduction à l'urbanisme 


L'activité et l’emploi 


=. 


Ils sont exprimés par : 
e la population active : 
e le taux d'emploi : POP 


ation totale ; 
en % de la population | 
2 emploi, 
ulation active bénéficiant d’un emploi, par sect, 


: ion active ; 
ou globalement, exprimé en % de Ja population nn a. 
e Je taux de chômage : EN % de la population tap. 


ort à la population active ; | a Pat à 
À ele Le moyen de la population exprimé en monnal tant : 
e le nombre total d'emplois ; 
e le nombre d'emplois par sec{eur ; | 
e le nombre des unités de production des biens 
L taux de croissan créés en % des emplois ini. 
tiaux (global ou par secteur) ; | 
e le taux de croissance du nombre des unités 
secteur ; 
e Ja surface totale des activités, 


la surface totale urbanisée ; | : ; | 
e la surface totale des activités econdaires (production de biens ou indus. 


tries), exprimée en hectares Ou En % de la surface totale urbanisée et en % de 
la surface totale des activités. Le classement peut être fait selon la taille 


 M.E./PM.I, grande industrie...) ; — 
” . ées dans les immeubles d'habitation (sauf 


e Ja surface des activités intégr 
équipements), exprimée en hectares ou en % de la surface totale urbanisée et 


en % de la surface totale des activités ; | . . | 
La surface des entités d' activité spécialisée, s’il en existe, exprimée en 


hectares, ou encore en % de la surface totale urbanisée et en % de la surface 
totale des activités. C’est la cas des zones industrielles (Z.I.) ou des zones 
d'activité commerciale (Z.A.C.) ; 

« Je coefficient d'occupation des emplois : qui donne la consommation du 
sol par les activités (surface des activités / nombre d'emploi), il peut être glo- 


bal ou par secteur. 


et services (total Où par sec. 


ce des emplois : emploi 


de production : global ou Par 


exprimée en hectares, ou encore en % de 


Le domaine foncier, le cadre bâti et l’occupation des sols 


On désigne par patrimoine ou domaine foncier les terrains non encore tou- 
chés par la construction, il est bien entendu que ces terrains peuvent être uti- 
lisés sans être construits. 


Les indices suivants peuvent considérer globalement ou séparément les 
domaines fonciers, selon les régime de propriété (domaine foncier public, 
. domaine foncier privé) : 


Scanned by CamScanner 


La ville et l'analyse urbaine 111 


: Ù surf pu totale exprimée en hectares, on peut en évaluer le pourcentage 
par rapport à la surface totale urbanisée ; 


e la surface non bâtie : la somme des surfaces foncières libres de toute 
construction ; 

OR F surface non utilisée : la somme des surfaces foncières libres de toule 
construction et de toute utilisation (pour le logement et pour les équipements ; 
globale ou par secteur) ; 

* la surf. ace de la voirie : la somme des surfaces des voies (primaires, SECOn-. 
daires et tertiaires; ainsi que les aires de stationnement et la voirie d’acçès) 

e la surface des espaces verts en % de la surface foncière ; ; 6 

e la surface des réserves foncières, si elles existent, exprimée en hectares 
de la surface totale urbanisée. 

e le prix moyen du sol au m2 : 

+ le coût moyen de l'urbanisation des terrains au m° : acquisition du {Cr- 
rain, terrassement et préparation du terrain, V.R.D., équipement, coût de la 
construction ; 

° le coût de la construction en monnaie / m°. 

e la surface bâtie au sol ; 

e la surface foncière ; 

« le coefficient d’emprise au sol (C.E.S.) : surface bâtie au sol / surface 
foncière (voir chapitre 6 pour plus de détail) ; ; 

° le coefficient d'occupation du sol (C.O.S.): surface des planchers / sur- 
face foncière (voir chapitre 6 pour plus de détail) ; 

e la hauteur ou gabarit des constructions, en niveaux ou en mètres ; 

° le prospect : hauteur / largeur de la voie. 


Le logement 


e le nombre total de logements ; 

e le nombre de logements individuels : à classer selon le nombre de 
pièces ; évaluer le pourcentage par rapport à l’ensemble du parc logement ; 

° le nombre de logements collectifs : à classer selon le nombre de pièces ; 
évaluer le pourcentage de chaque catégorie par rapport à l’ensemble du parc 
du logement collectif ; 

° la surface moyenne par logement : surface plancher / nombre de loge- 
ments ; 

° le coefficient d'occupation du sol logement (C.O.S.) : surface totale 
planchers logements / surface foncière résidentielle ; il peut être calculé pour 
l’ensemble ou par catégorie ; 

« le cocfficient d’emprise au sol logement (C.E.S.) : surface totale bâtie 
au sol logements / surface foncière résidentielle ; même remarque que 
ci-dessus ; | 
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e le taux d'occupation par logement (T.O.L.) : nombre d'habitants 
nombre de logements; j 
e le taux d'occupation par pièce (T.O.P) : nombre d'habitants / nombre à 
pièces ; | | 
e le statut des logements : % public-privé ou location-propriété ou encor 
copropriété ; | 
me des surfaces des Espaces 


e la surface plancher totale logements : la som 
de logement ; 

e la surface foncière résidentielle : la somme des surfaces foncières 
accueillant le logement , 

e la surface bâtie au sol du logement : la somme des emprises au so] de 
l’espace bâti affecté au logement ; 

e la densité brute habitat : nom 


tielle (habitants / hectare) ; 
e les densités nettes habitat : nombre 


bre d’habitants / surface foncière résiden. 
d'habitants par catégorie / surface 


foncière par catégorie ; 
e le cocfficient d'occupation (total ou par catégorie): surface foncière rési. 


dentielle / nombre d’habitants (m2 / habitant). 


Les équipements 


Ils sont entendus ici entendu au sens le plus large (commerces, équipe- 


ments collectifs divers) : 

e la surface plancher des équipements : la somme des surfaces des équi- 
pements ; il peut s’agir de la surface totale ou de la surface par secteur : ensei- 
gnement, santé, commerce, services, Culture, Sport, loisirs. 

e La surface foncière brute équipements : la surface foncière totale occupée 


par les équipements ; 

e la surface foncière nette équipements : la surface foncière par secteur ; 

e la surface bâtie au sol des équipements : la somme des emprises au sol 
des équipements; il peut s’agir de la surface totale ou de la surface par secteur ; 

e le coefficient d'occupation du sol équipements (C.O.S.) : surface totale 
planchers équipements / surface foncière équipements ; il peut être calculé 
pour l’ensemble ou par secteur ; 

e le coefficient d’emprise au sol équipements (C.E.S.) : surface totale plan- 
chers équipements / surface foncière équipements ; même remarque que ci- 
dessus ; 

e la densité brute équipements : nombre d’habitants / surface foncière 
équipements ; 

e les densités nettes équipements : population concernée/ surface foncière 
du secteur concerné. Par exemple, la population scolarisée/ surface foncière 


des établissements scolaires ; 


Scanned by CamScanner 


La ville et l'analyse urbaine 5 


e le coefficient d'équipement moyen : surface foncière équipements par 
habitant / surface plancher équipements par habitant ; 

e le niveau d'équipement ou quota par habitant : généralement par SAAEUT 
(surface plancher équipements par habitant) ; le quota peut ÊITE EX primé par 
une unité spécifique, par exemple le nombre de lits / habitant pour IE ##cteur 
de la santé ; 

e le taux d'occupation : selon le secteur, par exemple pour l'enseignemer fl 
Je taux d'occupation par classe (nombre d'élèves/ nombre de classes) : 

°le taux de fréquentation : nombre d'usagers par jour, mois OU ann, 
exprimé en pourcentage de la population totale ou de la population CONCETNÉE. 


La circulation et les transports 


+ le volume ou flux des déplacements : nombre de véhicules décomptés, 
pendant un temps donné, sur un tronçon donné ; 

° les “migrations alternantes” : exprimées par le nombre de déplacements 
quotidiens domicile-travail. Nous pouvons considérer le paramètre des ori- 
gines et destinations (périphérie-centre ou centre-périphérie ou périphérie- 
périphérie ou centre-centre); le paramètre des distances (longueur des {rä- 
jets) ; le paramètre du temps (durée des trajets) ; le paramètre du mode des 
transports (pieds, véhicule individuel, divers transports en COMMUN) ; 

e les modes de transport : pour chaque mode, il faut déterminer le taux de 
fréquentation, exprimé en passagers / an, mois Ou jour, des modes de trans- 
port collectifs les plus répandus en milieu urbain (le bus, le métro, le tram- 
way, le train suburbain) ; 

° le taux de motorisation : exprimé en nombre de véhicules / nombre d’ha- 
bitants ou en nombre de véhicules / nombre de logements ou foyers ; 

° les aires de stationnement: exprimées en nombre de places, en nombre 
de places par véhicule, ou en % de la surface totale. 


Les réseaux 


Ils concernent le transport de l’énergie et de l’eau, l'assainissement et les 


télécommunications : 
e la capacité théorique ; 
e la capacité réelle (à comparer avec la capacité théorique) ; 


e le nombre d'usagers ; 
e le quota par habitant: capacité réclle / nombre d'usagers (à comparer 


avec la norme théorique). 
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Le patrimoine naturel 


es COUTS d'eau, des Canaux, des lacs et 
rêts el me Ces éléments hr d'e 
it, surface volume, 10 alués gs 

d , IOn S 

gueur... Ua 


1 s'agit d 
boisés, des f0 
mesures spécifiques : 
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CONCLUSION 


La démarche d'analyse urbaine est confrontée à un vaste champ d’investi- 
gation formé d'un grand éventail de types de données : spatiales et a-spatiales, 
physiques et abstraites, non quantifiables et quantifiables. L’urbaniste doit 
être capable de faire la part des choses, identifier les priorités et, surtout, Être 
conscient que quels que soient la qualité de l'analyse et le nombre des don- 
nées recueillies, ils ne constituent nullement une garantie pour le choix du 
type d'aménagement le plus adéquat, car l’urbanisme est aussi un art de Syn- 
thèse qui laisse une part à l’intuition et à la créativité et est influencé par des 
facteurs exogènes (conjonctures diverses, décision politique, conceptions 
dominantes de l’espace urbain à une époque donnée). 
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ENCADRE 4 


l'appréciation de la réalité urbaine . 
multiples. Kevin Lynch adopte une approche spécifique ds l'espace ur" 
qui le mène à l'analyser selon une approche CASSER dif lérente d | 
celle adoptée généralement par les planificalcurs es, Il Y accoy e|| 
la priorité à la qualité de vie et des paySa£cs dans les espaces urbains. Dan 
ce court passage de “Voir et planifier :L aménagement qualitatif de l'ex 
pace”, il expose ce qui distingue sa démarche de celle de ceux qu'il appel À 
les planificateurs, en évoquant le cas de l'urbanisation de la Mission Ve € 


. le, 
à San Diego : 


Les voies de l'analyse et de 


de 


r 


omène (l'urbanisation) a posteriori, les planificate, 
le l'automobile, de l'avenir du commerce et du di | 
tier des affaires, des problèmes de croissance urbaine, des aspects fn. 
ciers de la spéculation foncière, et de la taxe municipale sur la Proprié 
immobilière. Problèmes importants s'il en esi, quoique un peu abstrairs | 
comme d'habitude quand il s'agit de planification. Mais ces problèmes s,| 
résument en définitive, à la qualité de la vie, pour les individus du Moins 
puisque sans la qualité de la vie point n'est besoin de sciences écon j 
miques, de taxation, de villes, etc. 


“Jugeant ce phén 
vont discuter du rôle « 


Il est donc surprenant que, dans une discussion teclmique intéressant ln 
Mission Valley, très peu de temps soit consacré à analyser la manière dont le 
nouvel environnement affecte la vie quotidienne des usagers - c'est-à-dire 
quelle est son incidence immédiate sur la vue, l'ouiïe, l’odorat et le toucher 
Un grand nombre de planificateurs estiment cette analyse trop évidente pour 
mériter qu'on s'y attarde ou, à défaut, trop banale - trop hasardeuse et se 
personnelle pour faire l'objet d'une discussion en public. Mais ceux qui 
le sens du lieu ne sont pas d'accord et exposent leurs griefs avec fermeté, pré. 
cision et logique. De plus le problème n'est pas aussi simple ou aussi évident 
qu'il en a l'air. 


Même lorsqu'elles ont fait l’objet d’une planification minutieuse comme 
ce fut le cas pour la Mission Valley, de telles transformations sont évaluées 
et décidées pour des raisons économiques, politiques, de transports, de 
contraintes spatiales, de propriété foncière et d'écologie La décision d'im- 
plantation étant prise, une municipalité éclairée ou uni aménageur peul 
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alors se tourner vers des professionnels pour faire des merveilles. Mais l’ex- 
, ’ £ . À 

périence qu'a l'homme du paysage est aussi fondamentale que n'importe 

quel autre élément d'appréciation et il importe de l’étudier dès le début.” 
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L'analyse et l’intervention 


… L'observateur voit la presque totalité du jeu mais un sage 
détachement doit être pratiqué... 


PATRICK GEDDES 


OBJECTIFS 


° connaître une démarche de synthèse logique des données de l'analyse ; 

e identifier les données déterminantes et les données accessoires - selon les 
situations - dans le cadre du projet d'urbanisme et du projet architectural ; 

° connaître la typologie des interventions urbaines les plus courantes dans 
le champ de la pratique ; 

e se donner les moyens d’une prise de décision urbanistique efficace et 
sereine ; 

e savoir éviter les pièges les plus courants de la pratique du projet d’urba- 
nisme. 
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INTRODUCTION 


La meilleure, la plus exhaustive et la plus méthodique des analyses 
urbaines ne constitue nullement une garantie pour un bon projet d'urbanisme 
- celui qui résout les vrais problèmes d'aujourd'hui et prévoit les problèmes 
de demain. 


L'urbaniste doit distinguer nettement entre la démarche d’analyse et la 
démarche de projet. Alors que la première ouvre le champ d'investigation, le 
plus vasté possible ; la seconde l’aborde de manière sélective et le rétrécit en 
vue d’une prise de décision. En fait, des démarches, comme la composition 
urbaine, qui accordent une place importante à l'intuition et à la créativité de 
l'architecte et de l’urbaniste vont jusqu’à remettre en cause l'utilité de l’ana- 


RES urbaine. 


En réalité, l’analyse urbaine n’est nécessaire que dans la mesure où elle 
ouide réellement la prise de décision et l'intervention. Dans le cas contraire, 
elle n’est, pour les professionnels de l'urbanisme, qu’inutile érudition. 
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dent, nous avons abordé les éléments et les do 

LU : ! : . C h 
que doit montrer une démarche d'analyse. Une analyse bien COnduite NS 
asse d'informations diverses, spatiales et a-Spatiales, qu’ Li 
position sélective de l'entité dut 


Dans le chapitre précé 


offre une m 
mettre en rapport pour arriver à une TCCOMPOS" 
diée (synthèse). Cette mise en rapport des informations a pOur objectif à 
dégager une problématique qui découle de la compréhension PartiCulière Û 
la réalité urbaine par l’urbaniste et doit conduire au choix du type d'interven 


tion adéquat. 
La compréhension de la réalité urbaine 


Elle passe par une synthèse progressive des données. de l’analyse : 


La synthèse préliminaire ou de l’opportunité a priori de I ‘intervention 
urbaine 
Sur la base des données de l'analyse, elle consiste à dégager les Espaces 


nécessitant une intervention et les espaces ne la nécessitant pas, mais aussi le 
espaces pouvant accueillir des aménagements (profonds ou superficiels) et les 


aires ne pouvant les accueillir. 
e Identification des espaces potentiellement urbanisables 


Faisant suite à l'analyse, cette première synthèse doit identifier les espaces 
pouvant accueillir des aménagements à l’intérieur de l’entité étudiée. 


Ce travail permet de cibler les périmètres de localisation des opérations 
d'extension ou de transformation urbaines et les aires d'accueil des pro- 
grammes, des constructions nouvelles et des investissements. Les facteurs 
déterminants dans cette identification sont : 

e la propriété du sol : En effet, l’urbanisation est chose difficile dans les 
situations qui exigent des opérations lourdes d’expropriation. En ignorant la 
contrainte foncière aucun projet d'urbanisme n’est possible, notamment avec 
la libéralisation du marché foncier, la hausse des prix du foncier et la raréfac- 
tion des réserves foncières. 

e la densité d'occupation du sol : Il est beaucoup plus difficile d’interve- 

- nir dans un tissu dense et fortement structuré que dans un tissu lâche. 

° la résistance du cadre bâti : La transformation radicale du tissu urbain est 

ardue dans le cas d’un tissu urbain consistant. 
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, jdentification des grandes tendances de l'évolution urbaine : 


L'identification des secteurs potentiellement urbanisables, sur la base des 
critères évoqués ci-dessus, doit être suivie par l'identification des grandes ten. 
pipos nr EURURR ESS ms Il ne suffit pas de savoir si une entité dispose 
de terrains libres et Constructibles, encore faut-il savoir comment elle se trans. 
jorme et comment elle se situe par rapport aux grandes tendances de l'évolu- 
on de la ville et de l'agglomération. L'évolution peut être appréciée à travers 
Jes indices suivants : 

e l'apparition Ou le dépérissement de certaines fonctions 

. l'occupation de nouveaux terrains : 

la tendance dans la réutilisation des bâtiments et des terrains désaffectés : 

les nouveaux pôles ou lignes d'urbanisation ; ainsi que les directions de 
l'urbanisation. 


La synthèse approfondie et la caractérisation des entités 


À ce niveau, l’urbaniste dégage les principales Caractéristiques des difté- 
rentes entités, et par conséquent, leurs aptitudes à l'aménagement. En somme 
les potentialités d'évolution du tissu pour accueillir des activités et des pro- 
grammes, mais aussi des transformations morphologiques. 


Cette phase ultime du travail de synthèse a pour objectif un quasi-classe- 
ment des entités étudiées sur la base des critères suivants : 

° la situation de l’entité ; 

* la fonction dominante (habitat. industrie, commerce...) et sa situation 

dans l'entité ou dans la ville. On notera si la fonction dominante est Stable, se 
… renforce, décline ou se transforme : 
… *l'uilisation de l'emprise urbanisée ; c'est-à-dire voir si la surface urba- 
… nisée de Chacune des entités est correctement densifiée et utilisée. fortement, 
 “oYennement ou faiblement. Cette démarche vise à enregistrer la disponibi- 
… lité d'une entité pour les actions d'aménagement ponctuelles (équipements) 
+ OU réclamant de vastes étendues (projet d'habitat, par exemple) ; autrement 
dit la disponibilité des terrains constructibles : 


: . . niveau de Structuration urbaine de l'entité ; c'est-à-dire l'existence ou 
| tité bi Un Système de voies clairement ordonné : on parlera, à cet effet, d'en- 
D ” . Structurée, moyennement structurée ou faiblement structurée ; 
Loc accessibilité de l'entité et Sa viabilité ; bonne, moyenne ou faible. Dans 
important rs agit de voir si le secteur étudié est traversé par un ou des axes 
È a se l'ar Uculent correctement au reste de l'ensemble urbain : 
. Cadre bâti Cadre bâti ; à ce sujet, quatre éventualités se présentent : un 
£radé ou en voie de dégradation ; un cadre bâti conservé ; un 
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cadre bâti nouveau (constructions récentes) et un Cadre bâti transforme 0! 
transformation. | 1 Ch 

e l'importance de l'infrastructure et des TESCAUX , 

e le niveau d'équipement ; 

Cette approche permet de dégager les caraclÈres communs des entité 
Seront classées en quelques Calé£ories aisément identifiables 
ée faciliter, dans une large Mesure, la prise de déci, 
sion par les aménageurs. Par ailleurs, nous pouvons ainsi affiner la première 
appréciation sur la facilité ou la difficulté de l’action urbanistique, issue de la 
synthèse préliminaire et la corriger par la connaissance des différentes carac. 


téristiques des entités. 


homogènes qui 
cette identification est CENS 
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| Outil d'intervention urbanistique, le zonage. 
Ici, le plan de zonage de Damas, par R. Danger (1936) 
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Essai de typologie des entités urbaines considéré, 
érées en vue de l’ 
Es e l’aména- 


Avant de définir les types d'intervention qui sont la finali 

: : | , inalité de tout È 
dure d aménagement, ESSayons d'établir une typologie des différents re 
ure auxquels lurbaniste peut être confronté dans la pratique de son métier : 


notant bien que ces différents cas de figure peuvent se combiner les uns 
ec les autres dans une même ville. 


1" cas de figure : l'entité à forte identité morphologique : 


C'est le cas le plus souvent rencontré dans les centres des villes. À une 
nction dominante s'ajoutent plusieurs fonctions complémentaires et le 
dre bâti présente une grande unité, un bon niveau d’ordonnancement, dans 
mesure où domine un style urbain reconnaissable aisément. C’est le cas des 
tités centrales à forte densité et à organisation complexe des activités (com- 
rces, services, logement, édifices publics...), présentant une structure 
ine particulièrement ordonnée et des espaces publics composés et contri- 
ant à la mise en valeur d’architectures respectant un minimum de règles 
mmunes (places, placettes, rues piétonnières.) ; la typologie architecturale 
généralement facilement identifiable. La ville haussmannienne illustre 
manière la plus parfaite ce cas de figure. 


e type d’entité, bien qu’il n’exclue pas des actions d'aménagement ponc- 
es, renforçant les caractéristiques observées, n’autorise pas de transfor- 
Mations radicales du tissu existant, du point de vue du tracé et de l’occupa- 


% 


on du sol. 


» 2% cas de figure : l’entité à forte identité culturelle et/ou architecturale : 


‘identité culturelle : 

est le cas des entités présentant un cadre bâti ayant une valeur historique 

nbolique et qui peuvent témoigner des évolutions qu'a connues l’espace 
. Elles constituent, de ce fait, des patrimoines urbains et des perma- 

es faisant partie de la mémoire collective des citadins. L’ action urbanis- 

dans ce cas est souvent soumise à des règles très strictes, sinon prohibée. 

le cas, des tissus anciens, des ensembles monumentaux, des villes d’art. 


e l'identité architecturale : 

Les formes architecturales dans l’entité sont d’une spécificité remarquable par 
à au langage architectural dominant et témoignent d’une phase particulière 
2 production architecturale, L'action urbanistique se doit de conserver celte 
“a é ; en outre, elle doit s’en inspirer dans les nouveaux aménagements. 


PA 
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’ 4 , lt fa y 
C'est le cas, par exemple, de la production d'une période “yttique ds 
comme les arabisances au Maghreb au début du 20 #iëcle, où encre l'on 
" ‘the HE e L jt 
d'un architecte reconnu, telle que Îes ensembles d'habitation de P'ouitlon le 


«cas de figure : l'entité rigide : 


C'est le cas des entités présentant Une grande rigidité fonctionnent ui 
,# H . ( f] * n ñi æ à > 
vent accentuéC par une rigidité morphologique et réglementaire, 


Concrètement, cela se traduit par une mono-foncÜonnalté où une spécial 
sation fonctionnelle poussée d’entités généralement administrée par des D, 
voirs gestionnaires sectoriels (zones d'habitat administrécs par des Oran ss 
logeurs ; zones industrielles et commerciales gérées par des Ctablissements s 4, 
cifiques ; emprises militaires, ferroviaires, portuaires ou aéroportuaire, COM. 
plexes sportifs, zones d'expositions administrés par des pouvoirs sectoriels), À 
ces cas de figure, s’ajoute, Ie cas du lotissement qui Est engendré par un procès 
unitaire de production de l’espace urbain (réglementation urbaine régie par un 
cahier de charges). Citons aussi le cas des SCCIEurTs frappés de servitudes légales 
(zones non aedificandi ou zones à droits de construire limités) 

Dans ces cas de figure la possibilité d’une modification de l'espace urbain 
existant est peu probable et difficile, jusqu’à son déclassement, du fait même 
que ces entités dépendent de centres de décision sectoriels, qui ont lew 
logique propre et que la production et la transformation des espaces urbains y 
sont soumises à des règles strictes. 


e 4% cas de figure : l’entité en formation : 


Dans ce cas, l’espace construit est nouveau et présente des caractéristiques 


morphologiques et fonctionnelles en voie de constitution et aux Contour 
encore mal définis. L'action urbanistique est possible et souhaitable, dans le À 


sens de la valorisation de l’existant, de sa densification et de son intégration 
dans l’environnement urbain. 


Les entités urbaines en formation se situent généralement en périphéne | 


des villes sous forme de zones d'extension urbaine. 


e 5° cas de figure: l'entité non urbanisée ou déclassée: 


: ‘ : ; (AE 
Les entités non urbanisées sont les secteurs non densifiées à L'intérieur d | 


tissu urbain ou à sa périphérie, à cause, généralement, de nécessités (res ! 
[esd? à 
évolulit® : 


nelles. C’est la cas, par exemple, des emprises ferroviaires ou militai 
térieur des villes. La désaffectation de ces emprises, du fait de l' 


RE. 2 Moment 


ER 


DUR Re 


En 
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que Cl fonctionnelle de la ville, constitue une opportunité d’urbanisa- | 
ur des villes où les assiettes foncières se font rares. À Alger, le déclas- | 
% des fortifications de 1846, à la fin du 19° siècle, a permis la réalisation | 
actuel boulevard Khemesti, qui représente la principale soudure morpho- | 
que de la ville. Dans les grandes métropoles du monde développé, l'Évo- 
des infrastructures de transport a dégagé de grandes opportunités fon- 
ur l'urbanisation (cas du secteur de Bercy à Paris, cas du secteur des 
à Londres). Le secteur du mur de Berlin est un autre exemple, certes 


de. d'une entité non urbanisée à l’intérieur de la ville. 


ar contre, Ce que nous appelons entité déclassée est une entité urbanisée 
dont les caractéristiques morphologiques, physiques (état du bâti), la 
tion dans la ville et les fonctions remplies représentent des anachro- 
es dans l'évolution de l'organisme urbain. C'est le cas, à titre d'exemple, 
yartier industrieux du Hamma à Alger ou d’un nombre important de 
tres coloniaux des petites et des moyennes villes algériennes. 


Dans tous ces cas, l'intervention urbaine est non seulement facile à cause 
É l'absence d’un cadre bâti rigide, mais elle est souhaitable dès que la 


onjoncture économique (MOyEns financiers) et institutionnelle (désaffecta- 


tion de ces emprises et leur cession à la ville pour en permettre l’urbanisation) 
Mutorisent. 


… Types d'intervention 
+ 


… Tels que présentés, à chacun des cas de figure correspond un degré de faci- 
lité ou de difficulté d'intervention. Par ailleurs, les caractéristiques dégagées 
lors de la synthèse (préliminaire et approfondie) permettent à l’urbaniste 
d'apprécier la nécessité ou la non-nécessité d'intervention. A partir de ce qui 
précède, l’urbaniste effectue des choix d'intervention plus ou moins radicaux, 
lon les contraintes observées lors de l’analyse et de la synthèse et le clas- 
ément de l'entité considérée dans la typologie des entités urbaines. 


: L'urbaniste doit, en fait, se poser la question souvent oubliée, au prix de 
Aves conséquences, et qui pourrait être formulée comme suit :”’Dans quelle 


Kri pouvons-nous et devons-nous transformer une réalité urbaine 
Sonnée ?”. 


à En effet, en urbanisme, il ne s’agit pas d'intervenir pour intervenir - sauf 
bi ’ . décision politique imprévue -, ni de s'opposer par principe à la réa- 
Antes | Les exemples d’actions qui ont aggravé des situations préexis- 
iction prétexte de les améliorer, sont là pour le démontrer. D'autre part, 
3 anistique ne dépend pas de la seule volonté de l’urbaniste ; les fac- 


4. n =, 
æ “Onomiques (moyens financiers) et politiques (volonté politique) y sont 


ET 
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ouvent Îles opérations d'urbanisme ambiticuses COrr 


- + ä 
miques et politiques favorables. SPon. 


déterminants cts 


sc $; 
onjonctures ÉcOnO 


dent à des € 
anistique - bien que l'on puisse considérer tout ac 
acte d'urbanisme - peut prendre plusieurs forme 
èses d'intervention. 


le de 


rvention urb 
S, Qui 


nme un 
nt d'hypoth 


L'inte 
construction COI 
constituent auta 


La réorganisafion urbaine 


Elle a pour objectif l'amélioration de la sus ire par des actions 
superficielles, NON radicales, à court ou à Ses termes." Ce type d'interven- 
tion ne bouleverse donc pas la Situation pit Enss ne produit pas de rup- 
ture dans le cadre bâti el correspond, par conséquent, aux situations urbaines 
ou il est difficile ou non nécessaire de mener des interventions radicales. 


Exemples: | _ RS 
+ L'aménagement d'ESPaces résiduels insérés dans le cadre bâti existant 


(création d'une aire de jeux, utilisation ou construction d’un terrain pour 


répondre à un besoin précis...) ; | 
e La récupération de locaux abandonnés afin de les affecter à un usage col- 


lectif ; 
+ La réorganisation de la circulation (création de secteurs piétonniers, 
réglementation du stationnement, réorientation des flux, réorganisation des 


lignes de transport en commun). 


la 


La rénovation urbaine 


Elle adapte une entité donnée à de nouvelles conditions d'hygiène, de 
confon, de fonctionnement, de qualité architecturale et urbanistique. Cette inter- 
vention est de nature beaucoup plus radicale que la précédente et s'applique à 
des secteurs ou à des flots dont les caractères facilitent evou justifient une inter- 
vention forte et ou les contraintes entravant l'intervention sont peu importantes. 


a prRIDe a imposé, pendant quelques décennies (1950, 
. st ), a rénovation comme principal type d'intervention à l’intérieur 
villes, ais la contrainte, de plus en plus présente du patrimoine urbain, à 
réduit le recours à ce procédé radical de transformation des espaces urbains. 


Exemples: 


: ne L LR mm de rajouts, d'aménagements ou d’une partie du cadre pâti ne 
rs de la ville ou grou , , ublic 
a pes d’flots) ou d’un espace P 
place, et leur remplacement par un cadre bâti ou des aménagement adaptés. » 
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AmMÉNaEt 


ment intérieur d'un secteur urb 
spondent aux Critères d'habitabilité. 


Let ain ou de bâtiments, afin 
ils COITE 
ee U‘ bts 
4 TS © 
D 


La rénovation urbaine peut introduire de profondes ruptures dans le tissu urbain. 
Ici secteur du 12° arrondissement à Paris. 


La restaurationt 


Li LE nt Gr tré 2 A A 


Ce type d'intervention urbanistique se limite au cas de figure d’une entité’ 
«identité culturelle eVou architecturale menacées, qui réclame des mesures de 
sauvegarde. 


Exemples: 
* Tous monuments ou secteurs protégés par la collectivité publique ou sus- 


.Cptibles de l'être, en vertu de la législation existante, en matière de classe- 
. MNT CU de préservation et de mise en valeur du patrimoine, 


La reS{ructuration urbaine 


i La ICStuCtur 
Modelant. 
Urbain 


ation introduit une nouvelle configuration de l'entité, en la 
Elle implique, de ce fait, un changement radical d'un espace 
“SSEZ Vaste, aussi bien au niveau de son tracé que de son cadre bâti. 
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Elle s'applique à des entités qui présentent une déstructuration e4 un 
d'homogénéité évidents au niveau du tracé où du cadre bâti. 


Exemples: 


* La recomposition d'entités périphériques dont le dévelo 
fait anarchiquement et sans relation avec Ie reste de la ville : 

CRT remodelage d’entités qui répondaient autrefois à des fonctions Part 
Culières et qui doivent maintenant intégrer d'autres Jonctions (entités indus, 
Wriclles où de stockage désaffectées ; CIDPrisCs ferroviaires abandonnées. 

° La recomposition d'une entité afin de Ja rendre apte à aCCucillir un ame. 
nagcment où un Équipement ponctuel de grande envergure (autoroute e «es 
servitudes, gare routière ou ferroviaire, aéroport, grand stade...), 


PPEMEnt S'eu 


La densification urbaine 


Elle s'applique à des secteurs urbanisés qui présentent des poches non 

) urbanisées (cas des emprises militaires ou ferroviaires, d'importantes pär- 
celles non bâties à l'intérieur du tissu). Ces secteurs sont souvent densifiés 

SOUS Ta pression de l'urbanisation et l'augmentation de Icurs valeurs foncières, 


L'extension urbaine 


Elle s'applique aux entités non urbanisées et « 
d'urbanisme à une urbanisation future 
hormis la constructibilité des tCrrain 
d'équipements et les Contraintes du 
de l'urbanisation. 


jui sont destinées par le plan 
» AUCUNC COntrainte n'existe de ce fai, 
S Ct ICur prix, les infrastructures, ct 
Site naturel ; en d'autres termes, le coût 


L'extension urbaine doit Gtre guidé 


C par Ie souci d'intégration fonction 
nelle (programmation) e 


{ morphologique (articulation) au reste de la ville. 
La réhabilitation urbaine 


Cette action, assez récente dans IC discours et la pratique urbanistiques, À 
pour objectif l'intégration de SCCICUrS urbains marginaux au reste de la mn 
par des interventions aussi bien sur le Cadre physique que sur le cadre soctà” 
source de conflits et d’instabilité POur la collectivité, 

‘xemples: 


° La politique des grands ensembles et des b 
ensCMbICs précaires ou illicites « 
lidation, 


tite dé 
anlicucs ; la FÉBUIANSAEN 
Ion ne peut éradiquer du fait de leur € 
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Les recommandations et mesures diverses 

1 s'agit de Mesures PONLEUBREE ou générales qui accompagnent toute inter- 
| ention urbanistique ant d'en ARSUTET la cohérence Ct la faisabilité : parmi les 
exemples les plus connus on peut citer (voir le Chapitre 6 Pour plus de détails) : 

ed recommandation de Constitution de réserves foncières à plus ou moins 

Jong terme, notamment en vuc des extensions urbaines ; 

es mesures incitation à l'urbanisation (subventions, exonérations de 
> axes, drOITS de construire élevés). Le but est de promouvoir des entités déshé- 
4 citées OÙ de développer ou de densifier des entités urbaines) ; 

, Je blocage de la Croissance à plus ou moins long terme, par des mesures 
dissuasives (taxation élevée, droits de construire faibles, voire interdiction de 
“onstruire). L'objectif est, dans certains cas, la décongestion de grandes agglo- 
4 mérations, dans d’autres, c’est la protection de territoires sensibles (agricoles, 
à amurels), dans d’autres encore, c'est la préservation de terrains à la périphé- 
jen vue d'une urbanisation future, en évitant leur hypothèque par des formes 
à d'urbanisation incontrôlées ou qui s’avéreraient inadaptées à l'avenir. 

à es mesures de sauvegarde de secteurs donnés qui sont souvent fixés par 
la oi (protection du patrimoine et des richesses naturelles...) ; 

° la fixation de servitudes légales diverses, particulières ou générales. 
> 1e contrôle du marché foncier, qui fait appel à des mesures juridiques 
» d'expropriation où de préemption qui permettent à la collectivité d’acquérir 
> les meilleures opportunités foncières pour faciliter l'intervention et localiser 
” les projets d'intérêt général (pour plus de détails, voir le chapitre 7). 


Les délais d'intervention 


- Par définition, l'urbanisme est une discipline prospective dont la finalité et 
- de prévoir ce que sera l'urbanisation dans des délais donnés. 


Les interventions sur une ville ne sont pas toutes au même niveau de prio- 
n rit. Il existe : 

n° interventions urgentes ou prioritaires, c’est souvent le cas d'actions 
> Ponctuclles (équipements, infrastructures...) ; 

‘des interventions à court terme (moins de 5 ans) ; 

* ds interventions à moyen terme (de 5 à 10 ans) ; 

* des interventions à long terme (de 10 à 25 ans, voire plus). 


Le ne d'intervention, les recommandations et mesures d'accompagne- 
Éthéori a ae les délais d'intervention ont étaient présentés ici sur un plan 
ee . Mais il faut savoir que toute intervention urbanistique est, dans la 
“ments Pratique, encadrée par un dispositif réglementaire fixé par la loi (instru- 
mens Ji de l'urbanisme). Toute intervention est précédée par l'établisse- 
1 0 plan d'urbanisme. Dans le contexte algérien, il s’agit, généralement, 
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d'un Plan d'occupation des sols (240,5), à l'échelle d'une entité pp 

d'un Plan directeur d'aménagement et d'urbanisme (PD.AU.), à l'E 4 
la ville où de l'agglomération, Ces Instruments définissent Ics type ke Cd 
VENTIONs, les técommandatons CUIMCSUTCS d'acCOMpagnement, ainsi q intey. 
délais d'exécution des prévisions, Hs seront l'objet du prochain Chapir, ls 


L'analyse et le projet : considérations particulières 


Nous voudrions compléter ce qui précède par quelques remarques méth 
dologiques utiles pour éviter les pièges de l'analyse et de l'intervention 6. 
dépasser le désarroi auquel l'étudiant est souvent COnfronté à cause du déc, 
lage qu'il perçoit cntre, d'une part, les enseignements théoriques et les féton | 
mandations prodigués au cours de son Cursus universitaire ct, d'autre Part L | 
dynamique urbaine réelle et fa complexité et la multiplicité des facteurs inter. | 
venant dans l'évolution des espaces urbains. 


Conseils pratiques pour le projet d’urbanisme 


Toute ville est un cas particulier : l’identification du problème spécifique 


Aucune ville ne ressemble à l’autre. Toute ville doit être étudiée sans idée 
préconçue et aucun modèle universel de l’espace urbain, qui pourrait être 
appliqué indépendamment des conditions locales, n’existe. C’est le principal 
enseignement de l'histoire des villes et de l'urbanisme. 


Dans le cas où l'urbaniste opte pour une analyse poussée, il est impératif qu'il 
conduise l'enquête à son terme avant de prendre le crayon. Jusqu'au dernier 
moment, peuvent surgir des données déterminantes dans le choix d'intervention 


Chaque ville étant un cas particulier, chacune pose un problème spécifique 
que l'urbaniste doit déceler et poser correctement et en priorité - un problème 
bien posé est déjà prêt à être résolu. Les problèmes spécifiques sont de nature 
très diverse, sclon les villes ct les entités. Mais, dans la réalité, il s’agit d'un 
combinaison entre plusieurs des problèmes suivants, notamment dans le 
villes en développement : 

e infrastructures au sens le plus large, circulation et transport ; 

+ morphologie urbaine : articulation morphologique et fonct 
parties de villes, décloisonnement de quartiers de la ville, mise € 
potentialités du site ; 

e vétusté ct inadaptation du cadre bâti ; 

e qualité architecturale, Cspaces publics, espaces verts et € 

e tensions socio-Économiques : sous-emploi de la populati 
tion de quartiers en ghettos, tensions sociales ; 


ionnelle de 
n valeur 


X : 
mbellisseme! 
on, tf ansfof 
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nt evou sous-équipement ; 


ce : ngestion d vi 
, croissance : congesuon de Ia ville, rareté des Opportunité ds 
res à l'expansion urbaine ; POnUnRés foncières 


4çessai de — ‘ 

entre(s) : inadéquation entre les caractéristiques morphologique , 
fonctionnelles du centre et le rôle qu'i JEIQUES, S0C10- 

iques et € TOIE qu'il est appelé à assumer dans 

nisme urbain. PRICE CUS 


È lof 
| J'orgà 
| Gene ypologie des problèmes spécifiques peut être complétée et appro- 
À jondie PA ] expérience professionnelle de l'urbaniste qui décèle, ainsi ‘des 
| ynalogies entre les villes qu'il étudie et sur lesquelles il est appelé à soéerve. 


» nl. 

… Le problème spécifique - ou les problèmes spécifiques - est souvent rapi- 
À ment identifié par un urbaniste expérimenté. L'intuition et le sens de l'ob- 
… çrvation } contribuent largement. L’attention accordée aux réactions, aux 
comportements et aux avis de l'opinion publique citadine et des pouvoirs 
» publics locaux est d’un apport certain pour l'urbaniste dans sa quête du pro- 
. pième spécifique. 


Objectifs fondamentaux de toute action d’urbanisme 


| L'urbaniste n'est pas un chercheur cloîtré dans son laboratoire. Il trans- 
… forme un environnement vivant. Cet environnement est l'espace urbain qui 
» doit répondre - au-delà des considérations techniques propres à l'urbanisme - 
aux aspirations de ceux qui l’habitent, de ceux qui y travaillent et investissent 
» et de ceux qui le gèrent. 


. Ces vérités premières sont souvent oubliées - au prix parfois de graves 
» conséquences - par les discours savants des urbanistes ; il est donc utile de les 


rappeler : 


+ Les habitants des villes y recherchent un séjour sûr, sain et agréable. 


sement humain avec les moindres 


La sécurité consiste à créer un établis 
nstables. ordonner 


: “ : éviter les secteurs inondables, éviter les terrains i 
: ‘ différents types de circulation. 


» Le séjour sain est celui qui présente les meilleures garanties en matière 
pire : éviter les pollutions, notamment industrielles. dans Où DES des 
| leurs résidentiels, mettre en place des Systèmes efficaces d'assainissement 
Le r titement des déchets urbains, prévoir suffisamment RES bip e. 
bour - loisir des citadins. garantir les meilleures condiuons d'ensoleillement . . 
! !6S habitations. 
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Un établissement humain agréable est sieur COITESPOndan: 

à dé nimales d'esthétique urbaine, € est-à- ire ordonné et compo. 
des règles mInIm , Liree Cet établissement, non anarchi Pose 
selon des règles morphologiques claires. € sa _ ou chi ee 
non ennuyeux devient pour Ses habitants une SOUTCE plaisir et d’i dents. 
cation. 

+ Ceux qui investissent dans la ville, et plus largement ses utilisatewr, 
voudraient que leur ville soit un instrument de rendement maximum et qu 
fonctionne de manière efficace. 

Pour cela, elle doit disposer d'un système de circulation et de transpoz 
fluide, facile à uüliser, répondant aux besoins et évitant la perte de temps 
inutile Une ville doit aussi offrir des infrastructures et des services urbaims 
efficaces : alimentation en EAU, en énergie, communications, équipements co. 
Jectifs, transport. 
illes voudraient que les actions urbanistiques çe 


Les gestionnaires des v S urb 
ndre effort et dans des délais raisonnables. 


fassent au moindre coût, au moi 
doit justifier son coût financier et technique par 
les retombées positives qu’elle aura SUT le fonctionnement et l'image de la 
ville. À ce sujet, l'histoire de l'urbanisme nous renseigne sur des Opérations 
ou des politiques urbaines très coûteuses avec des retombées économiques et 
sociales négatives pour la collectivité. Les gestionnaires des villes sont aussi 
en droit de promouvoir un projet pour Je ville, que l'urbaniste ne sauraitigno- | 
rer - il ne pourrait pas d’ailleurs. Les perspectives d’avenir qu'ils fixent pour | 
leur ville doivent guider les grandes lignes du plan d'urbanisme en matière de 
vocations et d’affectations dominantes des sols, des droits de construire et de 
l'évolution de l’espace urbain en général : secteurs à urbaniser, secteurs d'ur- 
banisation future, directions de la croissance urbaine, implantation des ser- 
vices, équipements et infrastructures. 


Toute action urbanistique 


L'analyse urbaine et le projet architectural 


il est nécessaire d'éclairer l’étudiant-architecte sur les relations entre l'analyse 
urbaine et le projet architectural proprement dit. La nécessité d’une telle 
démarche est due au désarroi d'étudiants qui ne voient pas toujours l'influence 


| 

| 

| 

[l 

| 

| 

| 

Le présent cours s'adressant particulièrement à des étudiants en architecture, | 

| 

concrète des données recueillies au cours de l’analyse urbaine sur leur projet. | 


amentalement 
e est due à 
s (la ville el 
aintes qui 


_J1 faut savoir que la pratique du projet architectural est fond 
différente de la pratique du projet urbanistique. Cette différenc 
différence d’échelle et de nature des objets des deux pratique 
l'édifice), et par conséquent, des données d'analyse ou des contr 
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pement du tértHotre), AÉCINENT de l'espace (urbanisme ct aména- 
h À 
| s{ 0 ; * 

La question de l'échelle et de to Halure des objets 
| La pratique de l'aménagemen 
! de l'espace se dé 
| “res - uné déc ; & se décompose € ; Cchcles 
. pajeures = Une déCOMpOsTon plus fine peut être electuék Nasser 
| 0 4 nlysallse as l'; 4 sn € : 
É chelle de l'ainé OTITL ; 
eo li AMCNAEEMIENT du terrtoire Qui #'OCCupe, comme son nom 


indique, du territoire où des territoires ( 
produit des SCHÉmMAS d'aménagement du te 
sont : da distiibution de fa Population, l 
grandes infrastructures 64 la prés 
“ réfpionaux. 

l'échelle de l'urbanisme - qui constitue l'objet de cet ouvrage - couvre 
un champ COMPs ENT aménagement des agglomérations ct des villes et a 
composition dés espaces publics des villes, La pratique urbanistique produit 
. en général, des plans d'urbanisme définissant une réglementation urbaine, 
\ affectant les sols pour 16s activités, les équipements et les infrastructures, 
» fixant les tracés urbains et prévoyant l'évolution future des secteurs constitu- 
L ils de la ville où de l'agglomération ; 

«l'échelle de la pratique architecturale - nous pouvons aussi parler de pro- 
jet urbain, mais nous prélérons Éviter cela à cause de la polysémie de ce 
vocable (voir chapitre D) - produit des projets d'architecture, Ses principaux 
: objectifs sont : l'inscription du bâtiment dans 1e site, la réponse aux nécessi- 
lés fonctionnelles du programme et l'intégration morphologique et fonction- 
nelle du projet dans la ville, 


sclon l'étendue considérée) : elle 
Hitolre dont cs buts opérationnels 
4 localisation des activités et des 
CIVATON des vocations et des équilibres 


EC oRaur nec 


EEE PE RETAIT TR) 


"rtant de ces différences d'échelles, d'objets et d'objectifs opérationnels 
dé chaque pratique, il est logique que les données d'analyse utilisées soient 
ait imposer à l'architecte d'utiliser des données inutiles 
on projet, et la même remarque est vraie pour l'urba- 


A LT 


ma 


différentes, On ne saur 
pour l'élaboration dés 
niste où l'aménageur, 


s , ; h , * tn ? 
Les données de l'analyse urbaine et la pratique du projet d'architecture 


Pour atteindre leurs objectifs de planification, l'urbanisme el l'ATAÉRARS- 
ment du territoire doivent Intégrer impérativemen’ les données peer ei 
| (aux de Croissance, structure el conditions de logements de la PORTA | 
| données économiques (situation CU SITUCTUTE de l'emploi, richesses et TE Venus, 


: Propriété et coût du foncien), les donné | 
MEN (commerce et services, Équipements collectifs, 


i it » M ‘d 4 n VER 
es relatives aux activités CU'AUX équipe 
activités productives), les 
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infrastructures et les réseaux (circulation, transport, réseaux divers), les donnée, 
du site naturel (relief, climat, nature des terrains, végétation). Urbanisme, 
intègre, en plus, les données de la morphologie urbaine pe qe de la Ville 
ct paysages, tracé du plan, division parcellaire, styles urbains, histoire Urbaine) 
Contrairement à l'aménagement du territoire et l'urbanisme, Je Foie, 
architectural n’est pas en relation directe avec les données a-spatiales | 
l'analyse urbaine (données démographiques, données économiques, do 
relatives aux activités et aux équipements). Par contre, pour atteindre ses 
Principaux objectifs (intégration au site et intégration à la ville), il doit 
Compte, directement d'une part des éléments du site naturel (relief, c 
nature des terrains, végétation) et des éléments de la forme urbaine (p} 
nomie de la ville et paysages, tracé du plan, parcellaire, styles urbains 


toire urbaine), qui constituent des éléments communs à la pratique du 
d'urbanisme et d’architecture. 


deux 
{enir 
limat 
AySio. 
Et his. 
Projet 


De ce point de vue, qu'en est-il de l'influence des donn 
le projet architectural ? Dans le procès de conception de ] 


rale, elles se traduisent Par cé que nous pouvons 
lourdes de la société qui s'imposent à l’ 


ées a-Spatiales Sur 
œuvre arChitectu- 


Les tendances lourdes et le projet architectural 


Les tendances lourdes de la société englobent les tendances démogra- 
phiques, les tendances économi 


ques et enfin les préoccupations sociétales 
dominantes. 


* Les tendances démographiques : alors que l’urbaniste et 1’aménageur 
recueillent et analysent des données démographiques objectives pour les 
besoins de la Programmation et de la prévision. Celles-ci ne sont pas un objet 
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ac NaVS dévelo XS aujour Sa ce : 

pans LS PET dre a ù JOUrd'hui, nous assistons au retour à des formes 
Le dt at tt \n à à ti ÿ es à ne e &n , N à | ai < 
gra ban pros réduction de " °mpagné 6 d'une politique de reconquête 
ne centres. ( ON UC Ta taille des Opérations - en Europe, les opé- 

de 400 À 1000 logements par opération 


ne d'habitat passent d'une norme 
des formes AtChitecturales plus proches du 


_ norme de 404 50 -« à 
ane RUUSSMENNIEN. 


, 
\ 
à. 
DRASS 
ii 


Les tendances économiques : Pour l'architecte, | 
sinfuence directement le projet, est le 
ce où le coût du foncier est faible, le 
aure se font plus lâches et discontinues que dans le cas d’un foncier cher et 
rare. Dans Ce dernier Cas, l'investissement du Constructeur est majoritaire- 
_ consacré à l'acquisition du sol, la part du coût de la conception et de la 
éslisation du projet d architecture SU faible et la construction ne peut donc 
nd simple objet utilitaire, elle est forcément un Objet monumental et un 
support médiatique pour SON CoMmmanditaire, C'est à ce MmÉCanisme que nous 
assistons dans des environnements urbains où le terrain est rare et cher 
comme, par exemple, dans les centres des grandes métropoles du monde 
développé où la part du coût du projet, dans l'investissement du Constructeur 
avoisine ou est même inférieure à 10 %. C'est ainsi qu'à New York ou À Hong 
Kong, la rareté du terrain impose la solution architecturale PARÉTAMEMER 


a tendance économique, 
PUX du terrain, Dans le Cas, de Situa- 
S formes d'urbanisation et d'architec- 


Dans un autre registre, l'existence, pend 
d'activités rentables (bureaux, logements) explique l'engouement des promo- 
teurs et des INVestiSSQUrs pour ces activités, ce qui contribue à orienter les pro- 
grammes architecturaux dominants dans un sens ou dans un autre, et par 
conséquent, les formes architecturales dominantes elles-mêmes. 


ant des conjonctures données, 


+ Les tendances sociétales : elles concernent l'intérêt porté, pendant des 
conjonctures données, par l’ensemble de la société, à des questions particu- 
lières : embellissement et qualité des espaces urbains, préférence pour des 
modes ou des styles urbains et architecturaux particuliers, préoccupations 
| spécifiques. Prenons deux exemples : premièrement, la mise en cause des 
. cflets de l'urbanisme fonctionnaliste et des formes architecturales qu'il a 
| \éhiculées sur la ville ne fut pas uniquement une affaire de spécialistes de 
l'espace (architectes et urbanistes), elle fut aussi le fait de l'opinion publique 
: relayée par des sphères d'intellectuels (historiens, sociologues, psycho- 
: logues). Cette mise en cause, et le retour à la composition urbaine et à des 

formes architecturales plus classiques, fut, en un mot, une demande sociale. 
euxièmement, l'apparition de préoccupations écologiques à ee le 
| Monde, et notamment dans les pays développés, constitue un phénomène dont 
: LS effets sur les formes du projet architectural ne sont pas à négliger. 
“importance du discours écologique, en Europe et aux Etats-unis, explique 
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la recherche par la pratique architecturale de l'intégration des COnStruction 
| 1 . . L 
dans 1es paysages, l'investissement dans le traitement paysager, l'intégration 
. . . . CE 1 
du soleil et des technologies de pointe dans les projets (verrières, grand. 
volumes en atrium, recherche d’écosystèmes). | 


Pour l'architecte ce n’est pas l’analyse qui dévoile ces tendances lourdes 
elles s'imposent de fait sur le marché de l'architecture et façonnent & 
manière plus ou moins directe les formes architecturales dominantes et donc 
les orientations de la pratique architecturale elle-même. 
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CONCLUSION 


a réalité urbaine prend des formes multiples et est 
ent dans lequel l’urbaniste exerce son métier : 


litiques, économiques, sociales. 


D) La gransformation de 1 
… conditionnée Par l’environnem 


. contraintes morphologiques, PC 

1 mation de l'espace urbain concerne des échelles différentes. 
à L'aménageur et l’urbaniste transforment l’espace urbain, mais l’architecte 
D ss. Chacun à des objectifs précis et fait appel à des données qui lui servent 


Le: j'élaboration de son projet. 


LÉ 


La transfor 


» La transformation de l’espace urbain implique des acteurs et des intérêts 
» fort différents et s'étale, généralement, SUT Un laps de temps important. C'est 
» ce qui la rend difficile à gérer et fait que les objectifs que s’assignent les urba- 
» nistes sont SOUVENL contredits par l’évolution concrète des villes. Mais, mal- 
… gré cela, leur métier pousse les urbanistes à persévérer dans leurs efforts de 
| prévision et à proposer continuellement des alternatives pour l’évolution 


* urbaine. 


Scanned by CamScanner 


ENCADRE 5 


Le décret n° 83-684 qu 24 7 le tiss 
les conditions d'intervention il aagne 
cipales opérations sheet réglemen 
adapté au nouveau environnemenu res 


«bain existant COMprennent 


ur Le TISSU 
tion SUI le LIiSS xIS(Q 
réhabilitation et de restau. 


“12e opérations Œ'IETVe : 
Les opera restructuration, de 


des actions de rénovation, de 
trOrl… F | | L 

de La rénovation urbaine est urte OPE ation physique qui, sans modifier 

l c ractère principal d'un quartier CONStUe UNE intervention profonde sur 

e CAT , ro 

le Ron urbain existant pouvant comportel la desti uction d'immeubles 

st site, d'immeubles de même 


- - a 5 » 
vérustes et la reconstruction, sur le méme 


nature. Lo : : l 
B) La restructuration ST UNE opération qui consiste ent une tritervention 
sur les voiries et réseaux divers el ent UTle implantation de nouveaux équipe- 

ments. # ds 
destruction partielle d'flots et une modification 


Elle peut comporter une | 
des caractéristiques du quartier par des transferts d'activités de toute 
nature et la désaffectation des bâtiments en vue d'une autre utilisation. 

C) La réhabilitation est une opération qui consiste en la modification 


d'un immeuble ou d'un groupe d'immeubles ou d'équipements en vue de 
leur donner les commodités essentielles. 

D) La restauration immobilière est une opération permettant la mise en 
valeur d'immeubles ou groupes d'immeubles présentant un intérêt architectu- 
ral ou historique, sans préjudice des dispositions contenues dans l'ordonnance 
n° 67-281, du 20 décembre 1967 (relative à la préservation du patrimoine)... 


Le plan d'intervention sur le tissu urbain comporte : 
1) le schéma d'aménagement d'ensemble ; 
2) le programme général d'i ; | 
. | | d'intervention (relogement, utilisation des 
parties rénovées, etc.) ; ( £ , HS 
3 Las L 
l a is a dans le cadre des opérations prévues à 
ésent décret et en matière d'éaui à 
. | e d vités 
artisanales et industrielles. ” équipement et d'acti 


Scanned by CamScanner 


CHAPITRE 6 


Les instruments d'urbanisme en Algérie 


L'évolution di concept de ‘plan d'urbanisme” suit l'évolution 
générale des idées sur la ville et sur le territoire exprimées et 
produites par la société moderne et contemporaine" 


ALBERTO ZUCCHÉELLI 


OBJECTIFS 


. connaître l’environnement juridique de la pratique urbanistique en 
Algérie ; 
«s'initier aux méthodologies d'élaboration des instruments d'urbanisme 
en Algérie ; 
“identifier Iles objectifs de chacun des ces instruments, selon son échelle 
À etson objet ; 
| entrevoir Ie décalage existant entre Ies objectifs théoriques de ces ins- 
truments et la réalité de la pratique urbanistique et de l’espace urbain ; 
«identifier les atouts ct les faiblesses des instruments d'urbanisme en 
Algérie ; 
+ connaître les dossiers réglementaires et graphiques de ces instruments ; 
connaître les différents types de servitudes légales en urbanisme ; 
+ décrire les procédures juridiques d’adoption et d'approbation des instru- 
 Ments d'urbanisme en vigueur. 
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nstuments d'urbanisme, dont il s'ag 

me me proprement dits, c’est-à-dire ce 

cd le. de la ville ou de l'aggloméra 

ie de ien d'aujourd'hui, ce sont lePlar 
nAg Ci 


4 Chat 
RTLLE : 


it dans CC chapitre, sont les plans 
UX QUI Concernent l'échelle de la 
Uon. Dans l'environnement juri- 


Éue alger 


19 » 


PT, LP #4: V7 wnimuar a pramuuse) 
Ju 1 CémMbre 
"17 é 


É aménagement 


mm 


Écuer ss Instruments situent €n aval de la planification Spatia- 
ke. sont précédés par les instruments d'aménagement des territoires : terri- 
or Roues ns ; Schéma national d'aménagement du territoire 
(NAT) : territoire régional, avec les Schémas régionaux d'aménagement 
du territoire (S.R.A.T.) ; territoire wilayal, avec les Plans d'aménagement de 
wilaya (P.A.W.). 


Avant de présenter les instruments d'urbanisme, passons rapidement en 
revue les objectifs des trois types d'instruments d'aménagement du territoire. 


Le Schéma national d'aménagement du territoire (S.N.A.T:) est à l’échel- 
le du territoire national. Il est initié par l'Etat central. Il règle la distribution. 
"des activités et du peuplement à travers le territoire national, en visant une 
distribution équitable des richesses, notamment pour les régions du Sud et les 

régions frontalières. C’est le S.N.A.T. qui localise les grandes infrastructures 
intellectuelles, économiques, de transports et de communications. 


_ Les Schémas régionaux d'aménagement du territoire (S.R.A.T.) sont à 
l'échelle inter-wilayale, c'est-à-dire des régions - au nombre de 9. Ils sont ini- 
lé par l'Etat central. Is distribuent les activités et le peuplement à travers la 


| "ion, localisent les infrastructures et les équipements et règlent l’armature 
| Urbaine régionale. 


ë Les Plans d'aménagement de nu 1 à l'échelle de la wilaya 
0vent être initiés par les wilayas, e respect des dispositions du 


| disripuc des S.R.A.T. Ils fixent les vocations des communes des wilayas, 
| Sant les nt les activités et le peuplement à travers leurs territoires, en locali- 
| Infrastructures, les Zones d’activité économique et les zones de mise 


ad 
P . 
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en Valeur, Les P.A.W. identifient la hiérarchie urbaine dans les Wilayas 

munes rurales, communes urbaines) et les rythmes d'urbanisation. Is Com 
minent les aires de planification intercommunales, pour les commu “tr 
lortes solidarités, et distribuent les services publics dans la wilaya. de. 


Sans vouloir minimiser l'importance de l’aménagement du territoire, n 
ssHmans que l’urbaniste doit clairement distinguer entre l'aménagement ns 
ce te (national, régionaux, Wilayaux) et l’urbanisme dont l’objet est le 
. Le : . one des AIRES El dont instruments techniques et juridiques 
dE : Pan RER ) - présentés dans ce qui suit - ont des effets plus direct 

_£ Space que ceux des instruments d'aménagement des territoires. 
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Le plan directeur d’aménagement 
et d'urbanisme (P.D.A.U.) 


gléments de définition et objectifs 


Eléments de définition 


Le plan directeur d'aménagement et d'urbanisme ( 
directeur au SENS classique du terme. Il est, à la fois : un 
pour les décideurs locaux (commune), 1e d'éauin: 


r la ville ou l’agglomération, et un zonage Q 
concerne 
menrat l'échelle de 1 


fortes solidarités sOci 
est alors dit intercommunal. 


Sur le plan juridique, 
qu'aucun usage du sol ou construction ne V > faire en contradiction 


avec les dispositions du P.D.A.U., sous peine de sanctions. 


Initié par l'autorité locale (l'Assemblée populaire communale APCJUe, 
i i avoir une poli- 


ique urbaine ambitieuse, Car en son absence, œuvre de la col- 
lectivité se réduit à la gestion de l'urbanisation sur la base de règles générales 
très sommaires et qui seront évoquées à la fin du chapitre. 


Le PD.A.U. est un instrument de planificatio s la mesu- 
re où il prévoit de isati 
Le PD.A.U. doit faire siennes et respecter les dispositions dy SN.AT. due 
Bai. Tac! du PA.W. pour la commune ou les communes concernées, en 
Matière de programmes d’équipements et d’infrastructures. D'autre part, il 


fre es références des diférents P.O.S. de la commune ou des communes 
concernées, c’est-à-dire les périmètres des P.O.S à réaliser. = 


Objectifs 


.) est un plan 


e l’agglomération, autre- 


» "| 


Les principaux objectifs du P.D.A.U. sont : 


| Pour les premiers, il s’agit d'occuper le sol - par l'affectation d'activités, 
S formes et la densité d'occupation - en adéquation avec sa valeur réelle 
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dans la ville ou l’agglomération. Le centre doit se distinguer des SCCCurs 
périphériques par la densité élevée de son occupation et la nature de 88 act. 
vités. Pour les seconds, il s’agit de préserver les terres el les activités agricoles 
et de prévoir une urbanisation progressive. 


Protectrice des périmètres sensibles, des sites (naturels ou culturcls) et des 
paysages, et préventive des risques naturels pour les établissements humains 
(inondations, glissements de terrain...) 


+ La réalisation de l'intérêt général ? 


Par la programmation des équipements collectifs et des infrastructures et 
l'identification des terrains nécessaires à leur localisation. 


C'est l'objectif principal de tout plan directeur (voir paragraphe suivant), 


L2 


L'objectif principal du P.D.A.U. est de prévoir l'urbanisation future et ses 
règles. Mais que prévoit le P.D.A.U. concrètement ? 


S OU SECI 


Re" cest des secteurs déjà urbanisés à la date 
d'établissement du plan. Leurs tissus urbains présentent une densité des 


constructions relativement élevée et une concentration d'activités de longue 
date. Dans ce cas, le P.D.A.U. ne prévoit pas d'urbanisation, mais plutôt, dans 
le cas où la situation l’exige, des transformations des caractéristiques du tissu, 
sous forme de densification, de rénovation, de restructuration, de restaura- 
tion, de réhabilitation ou d’application de mesures de protection pour Îles Sec 
teurs de valeur historique et/ou architecturale - qui peuvent constituer des SCC- 
teurs sauvegardés. 

Les secteurs urbanisés sont constitués en général de zones équipés ou en 


voie d'équipement, dans lesquelles les constructions sont, en principe, immé- 
diatement autorisées. 
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ou À 
centrales; urbanisées de longue date et où sont admises toutes les 


du 
jonnelles ines et des droits de € ire élevé 
ions urbaines et des droits e construire élevés. 


ser AU: il s'agit des secteurs appelés à connaître 
es délais, plus ou moins longs, mais ne dépas- 


> forte 
Le les dix ans. C'est dans ces secteurs - Souvent Contigus aux pre- 


erce, le plus, la pression de l'urbanisation et de la spécula- 


ue $ EX 


zones [ais 


SZ ant partie des secteurs à urbaniser peuvent être, au moment 
établissement du 


plan, des terres agricoles ou non que le niveau d'équi- 


Rene et la situation destinent à accueillir une expansion urbaine. 
e LESMSECIEUTS ET pan ure UF: ce sont des secteurs appelés à 
aitre une urbanisation me. La problématique du P.D.A.U. est, 


HI 


2I0DDCMENUIUE OC 
] À = A 


conn 
gans ce cas, de PI 
ou de l'agglome 


} L 
” ———— n — — ; ds er 

tion. CSUTE 
5 s pe 


a 
une urvU an1Sal1on EDa { 


ge Id : à SAUOT EPASL EE = 
Se — avenir Ces mesures sont, essentiellement, 
soraires dE HO |] des dro le con < 
miorisaton spéciale évoquées ci-dessous - qui ne sont levés qu'une fois 

sus d'urbanisation autorisé par l'approbation des P.O.S. respectifs 
des échéances précises. Toutefois, dans 

l'attente d éan sont autorisées 1eS Ope tions d sc 
_eninitatir ss la 3 { en ‘ de D SO l'équipement 
s autorisation de 


s - dans ICS 


le proces 
des différentes ZOnes de ces secteurs à 


rer national ou d'intérêt communa aprè 


est forte entre les mesures de freinage du P.D.A.U. , 
l'urbanisation et les logiques du marché et de 
forces d’anticipation, d'autre part. 


Là aussi, l'opposition 
d'une part, et la dynamique de 
la spéculation foncière, qui sont des 


cteurs non urbanis: ce sont des secteurs du territoire 
a pe sr —, x ‘ à 
sont pas destinés à l'urbanisation à cause de contraintes parti- 


culières : Zones ] (hautes potentialités agricoles, exploitations 
iales ou parcs naturels et 


minières, paysages d nde qualité, forêts doman 
dns certains cas des zones littorales sensibles) ; ZONES 


; installations à risque Où 
UMain dense : se sinondables, terrains instables, les zones € 


ie es sites de montagne ou s'exerce une forte ression € 
EEE Tourisme, comme dans les régions alpines en EUOpE? 
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teurs non urbanisables Ja Co 

d'une zone agricole PrOtÉ gén Tue, 
xploitant agricole d’édifier Jes Let 
son logement ; ceci dit, les gros" 


Dates LOTS) 
_ 


re que dans les sec 
dite. Dans le Cas 
tinterdire à un € 
exploitation ou à 


Ceci ne veut pas di 
tion est toujours inter 
exemple, on ne Sauräl 
ments nécessaires à SON 


: on de terrains POUr certains projets et ZONES Spéciales. : 
e La réservation de FA unal en secteurs, l B 
plus de la division du territoire comm 54 


nns 


| 
] 


ur Garaciere d'intérét £ÉnÉTAl ou d'utilité 
notion d’expropriation pour intérêt £énér; 
hes consacrés à l’expropriation, dans Je 


vité 


sn ais Q 
“pubtique (Nous reviendrons sur la 
et utilité publique dans les paragrap 
chapitre 7). 
Par ailleurs, il peut exister des zones spéciales autonomes incluses dans 
ÿ isati mme : 
les divers secteurs d'urbanisation, CO _ 
e les zones d'activités particulières : ZONES d'activité industrielle (ZI 
zones d'activité commerciale ; ZONCS d expansion touristique 
- et il y a quelques années les Zones d'habitat urbain nouvelles 


pour ce qui est des anciens PUD. | 


Ç 
1 nn 


:s de O.S. : Par ailleurs, le P.D.AU. 
toire communal qui concerne les périmètres - 


& MIN Ji OCS 1 
opère une autre division du 
termes de référence - des P.O.S. 

Chaque secteur d'urbanisation est généralement subdivisé en zones homo- 
gènes, dont les règlements spécifiques sont établis dans le cadre des P.O.S. Les 
secteurs urbanisés U, en zones U1, U2, U3... ; les secteurs à urbaniser AU, en 
zones AU1, AU2, AU3... ; les secteurs d'urbanisation future, en zones UF, 
UP, UF3... ; les secteurs non urbanisables NU, en zones NU1, NU2, NU3... 

Cette démarche s'inscrit parfaitement dans la logique descendante de la 
planification urbaine où chaque instrument est conditionné par les disposi- 
tions des instruments d'échelle supérieure et impose ces directives aux ins- 
truments d'échelle inférieure. 


Sn églementairesæx le PD.A.U. , en ta 
qu'instrument d'urbanisme opposable aux tiers. prés j 
1 < € aux tiers, pr réglemen 
taire où sont énumérés : présente un volet rÉ£ 
+ les droits de construire ou d 


consacrée au P.O.S.) ; 


âQ 


Crea 


u sol (voir la partié 
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.jes zones centrales à mixité fonctionnelle ; les tissus historiques 
egarder ; les zones d'habitat à forte où à faible densité ; les zones d'ac- 
aires (Zones commerciales, zones touristiques) ; les zones d'indus- 


À sauv 


"Acte l 

és dépôts ; les espaces verts, de loisirs et cimetières, 

qe (le concept de servitude sera abordé dans la partie 
à AGrée a PO.S.). LA aussi, toutes les dispositions réglementaires du 
cons: aux futurs POS. 


PD A.U. s'imposent 


Mél odologie 4 

entendu que pour le PD.A.U, et pour tout projet d'urbanisme, il 
éthodologie-type d'élaboration des prévisions. Ceci s'explique 
xisie, aujourd’hui, aucun monopole des études d'ur- 


11 est bien 


n'existe Pis de m 
bien par le fai qu'iln'e 


aussi ; 
panisme, la CONCUITENCE dans les études ouvre le champ à une multitude de 
e niveau de compétence, les méthodes de travail et les 


bureaux d'études dont l 
références théoriques el 
sons ici, C’est uniquemen 


pratiques sont forcément différents. Ce que nous propo- 
t les grandes lignes d'une étude de PD.A.U. : | 


° Les données nécessaires pour une étude de PD.A.U. et Ie diagnostic" il s'agit 


des données statistiques, des anciens documents Œ'urbanisme, de toute € 
tive À l' redé de Is orientations de 1£ | it 
enfin, des orientations et des objectifs de Ta commande - Ta commun | 
sentent le mat, car il nc faut jamais perdre de vue que l'action d'ur- 
banisme n'est pas seulement un acÜen (CENNIqUE, c'est aussi un 
Le travai grosso modo, les grandes lignes de 
mais avec les simpli- 


démarche d'analyse - tell jee 
fications qu'opèrent les”chargés” de l'étude. Car, comme il a été rappelé 


maintes fois, il n'existe pas de démarche d'analyse type et Encore moins de 


pré 


démarche de projet type. 
Ceci dit, deux éléments du diagnostic sont déterminants dans une situation 


réelle de projet et il serait utile de les rappeler Car ils ne font souvent pas partie 
nement des universités et des écoles d'architecture et 


( nl 1 , 
SSan U - 


nitan on 


du programme d’ense 


du ure), des subventions de l'Etat et | | 
PD A Sn ns Les qui peuvent ainsi EnCOUTAEET la commune à se doter d'un 
“AU, et à se donner, par conséquent, des projets d'urbanisation ambitieux. 
Tes sont indispensables pour la commune qui apprécie de cette 
son aptitude à réaliser concrètement le P.D.A.U. et ses objectifs et 


Se fixe nine: ; er 
X€ ainsi un programme conforme à ses possibilités réelles. 
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nénageent#: un TETE nn: 
} pponaeeee vision, notamment li entification des Stcteur 


| IGur CV il 
Comme toute démarche 
es d 


Ts 1. Le choix dé 
HE 


pspective, l'élaboration du P.D.A.U. doit env; 
évolution du territoire communal ou v ariante 
“de développent finitif d'une te la comiune, ç4 
conditionné par le projet communal et l'évaluation s avantages et des 
inconvénients de chaque variante sur la base des tendances d évolution és 

affectation des sols, du coût de l’urbanisa. 


haitables, de la cohérence dans | ion _ 
tion confronté aux finances locales (réalisation des In rastructures, Coût de 


l'expropriation, programmes d'équipements) et des domaines d'investisse. 
ment souhaités (promotion immobilière, tourisme, industrie.…). 

| se selon un scénario fXan élais d'exé 
ion de jectifs pour Chaqu IC iti églementai | 
cution des objectifs pour chaque secteur, les dispositions réglementaires | 
(C onstruire ct activités, servitudes légales) et les périmètres des 
POS. ct leurs orientations. | 


| 
h L L 


1 


- 


| 
Conte! Aus ) A.U. | 
bemnr di Mrs Rat | | 
Le dossier réglementaire du PD.A.U. comporte, au minimum : | 


ans lequel sont décrites les grandes 
aménagement, desquels 


lignes du diagnostic, le projet communal et le parti d’ 
découle la variante de développement retenue. 

Ce rapport aborde de manière synthétique l’analyse de l’état initial ainsi 
que les principales contraintes du site, de l’économie et de l’environnement. 
Il définit les besoins prévisionnels, par rapport à l’évolution de la population 
et des emplois (demande foncière, en équipements et en infrastructures) . Il 
montre l'impact et les incidences qu’aura l'application du PD.A.U. sur la 
commune, son site et son environnement. 

En général, un rapport de présentation doit traiter des questions suivantes, 
selon le plan type ci-après: 


oénéraltes 


population, économie, équipement, 


À + DerspecINves de déve oppernent” panteMIarites du site, développement de 
l'urbanisation et de la construction au cours des dernières années, projets el 
volonté de la municipalité ; 


e 


tissements. 


: programmation , réservation de terrains, inves- 


: principes dominants, secteurs, voirie, assainisse” 


MONLE T oe F 
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écrit) : qui fixe les affectations des sols (activités domi- 
eur cammes d'équipement, infrastructures) ; les droits de construire : 


gales el dispositions particulières pour certaines parties du 
1 (pour ces deux points voir la partie consacrée au POS.) 
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es): la partie graphique du P.D.A.U. se COMpo- 


blissen de ces documents est généralement le 
nd en fait de l’étendue du territoire de l’aire d'étude ; elle peut 
ur les grandes aires d'étude intercommunales. 


a. der RS 


[ 
[Echelle 1/5000 : 
ou 1/2000..: 1 
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. ; és ation du P.D.A.N, 
Procédures réglementaires d’élaboratic 
le PD.A.U. passe, hormis 1c£ Phases dé 
, " 9, # 7 3; 1 UT” : lj 
d'adoption et d'approbation. C'est le ça à 
églementaire. CE processus 4, 


Avant qu'il n’ait force de loi, 
de, par un assez long processus pe 
tout instrument d'urbanisme à caractère 

ntie + une DhAS( 
rend trois phases essentielles : une PAST 
conce 1 d enfin, une phase 


in, | peut être révisé en cas de besoin, 


La mise en placé 


one mg ra TE 


n instrument communal ou INtCrCorn ro 
l'Assemblée populaire Commun, 

- délibérations de plu. 
munal. Cet 


[) ù L 
dr 4 


À cette occasion, l’A.PC. doit avoir connaissance des éléments qui s'imn. 
posent à l'élaboration du P.D.A.U. , notamment les schémas d’aménagemens 
existants, les équipements d’intérêt général prévus sur son territoire et [cs dif. 
férents acteurs auxquels fera appel la concertation, sur la base de la spécifici. 
té du territoire communal. 


L'A.PC. est l’organe censé déterminé unir communal qu guide fes 
choix d'aménagement pendant toute la pha udes. 


Après délibération, l’A.P.C. informe l’administration de sa démarche, en 
notifiant au wali sa décision d’élaborer un P.D.A.U. 


Le wali entérine la décision en d t, par arrêté, le périmètre 
F.D.A.U. Dans le cas où ce périmètre concerne des communes ne relevant pas 
re e wilaya - donc échappant partiellement à la juridiction de chacun 


des walis - l'arrêté est pris par les ministres en charge de l’urbanisme et des 
collectivités locales. 


À partir de là, commence le processus d’élaboration du PD.A.U. 


ton commence par l'in 
es avis respectifs peuve 


bligatoire des acteurs 


nner l'élaboration du 


ditio 


les dont 1 _—_— 


=: | P.D.A.U. Il s’agit de la Direction locale de l'urbanisme et de la construction 


& des aux (wilayaux) en cha 


rge de l” 


L 
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Scanne 


Les instruments d'urbanisme en Algérie 


gens, 


l'APC. infor 
k 1 A @2 OTME, pOur Une mei 

| , pe | iCillcure ic ati T: 
RTL OC dambre de COMMErCe, | gricule re MS 
aute 5 


ionnelles et les à Chambre d'agriculture, lee orge 

AN ENEATE x + , À ñ di VCTSCS, autrement cit à 

Lt tu ” qui represente des INTCrÈtS locaux ct p il dit, toute 
li 


artiCuliers importants, 


L'A RCE déSIENE 1e bureau d'étude qui doit élaborer 1e PD.AU. Le mon 
des études d'urb AU, Le 000: 
je des € 


| Me Aus n'étant plus de mise avec la fin du système de 
qanification centralisé et burcaucratique, le Champ des études est appelé de 
us on plus, à devenir un marché ConCurrentiel où s'affrontent des actetre 
multiples aux COMPÉLENCES et aux références diverses (bureaux d'architectu: 
e. d'ingénierie, d aménagement…). La bonne gestion de cette situation par 
des décideurs CONSCIENCICUX EST un gage de qualité des études. | 
Le bureau d'étude entame l'élaboration du P.D.A.U, en prenant soin de 
prendre en charge les recommandations des services publics consultés, Car 
une fois 1e P.D.A.U. élaboré et adopté par l’A 
délai de deux? U JOU Dour émettre des 
ver ou retarder le processus. 


.P.C., ceux-ci disposent d’un 
Jbiectio: 11 peuvent Entra- 


UTS 


Ce délai écoulé, 1 À est 


encadrée p 1 COMMIS aire-Cnqi “{Cur q procès-verbal tous 
les avis et objections émis par des associations ou des citoyéns sur les choix 
du P.D.A.U et dresse des conclusions quant à ces avis et objections. L'enquête 
publique reste méconnue en Algérie à cause du peu d'intérêt que soulèvent les 
questions d'urbanisme chez les citoyens et des méthodes peu médiatiques 
dans la conduite de l’enquête publique - c’est souvent la non médiatisation 
volontaire de l’enquête qui est recherchée. Ceci dit, l'enquête publique, en 
tant qu'instrument de concertation, sera appelée à avoir une plus grande 
importance, à partir du moment où les intérêts matériels des citadins et des 
groupes seraient mis en cause (risques d’expropriation, fixation de droits de 
construire peu avantageux et remettant en cause des droits acquis en matière 
de densité d'occupation ou d’activités possibles..), et où des choix d’urba- 
nisme risqueraient de porter atteinte à la qualité de la vie citadine (projets 
d'infrastructures ou d'équipements nuisibles, atteintes à l’environnement). 


mener 
EUTAUMT PRES 


* « 7 | "1 f 4 r 
Ed 114 Si RX {1 re CIC 5 
2e #1 , ; vw A eee En V8 JD g HORS 


A l'issue de l'enquête publique, le dossier est adressé à autorité politique 
locale (A.P.C.) et à l'autorité administrative locale (wali) qui réunit 


l'Assemblée populaire de wilaya (A.P.C.) pour recueillir son avis sur le dos- 
Sier de l'enquête publique. IPUW 
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1‘ SO Jauons CE : ommur _ ñ a Mc 

ali ; dans le cas, des COMmMunes 
habitants et abitants 4 

té est pris par les ministres en charon 


associations de communes ayant M ( 
A “1n1 ’arrê 

ne relevant pas de la MÊME M ilaya, EC de 
l'urbanisme et des collectivités locales ; enfin dans le cas a communes , 
associations de communes de plus de SUL LT" ne, nn OC CIEUERÉULT eu 
n ic Dar le U uI propositi )n Ce ITDa nisme 
e du PD.AU. est notifiée à tous les aC(Curs 
concernés par sa mise en ŒUVTE : les ministres en charge de [l urbanisme et d es 
collectivités locales, ainsi que tous les départements ministériels concernés . 
les présidents de l’A.P.C. et de l’A.P.W. ; l’ensemble des services Publics 
locaux mentionnés ci-dessus ; les chambres de commerce et d'agriculture. 


e en charge ( 


Après l'approbation, l’existenc 


celle. DanS ce cas, il 


it êt pour accompagner des actions d'urbanisme et une évolution 
paine qui lui éChappent. Mais, la révision ne doit pas devenir une chape 
toire facile à laquelle les décideurs peuvent avoir recours fréquemment ; une 
telle situation remettrait en cause l’utilité même des instruments d’urbanisme 
de prévision et l’intérêt de leur existence. 


Par conséquent, la loi limite les possibilités de recours à la révision aux cas : 
e d’une N erme des se j'urb on 
fs prévus par le b 


national ou général (actions d'urbanisme échappant au plan). 


Par ailleurs, la loi soumet la révision du P.D.A.U. au même long parcou 


ot ic 
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« 3 L7 a) : 
Le plan d'occupation des sols (P.O.S.) 


gléments de définition et objectifs 


Î 
| 


Eléments de définition 


ans a jégislation algérienne, le P.O.S. proprement dit, n’a pas exister 
gementairement avant 220. de graves lacunes apparaissaient dans la maf- 
re œl aménagement de détail. Avec l'abrogation de l'instrument unique de 
fic aton et de programmation urbai ne qui était le Plan d'urbanisme direc- 
D > U.D.), se faisait SCntir la nécessité d’un instrument d'urbanisme régle- 
re permettant de créer l'articulation entre l'échelle de l’urbanisme 


mental de ientati 6 

recteur et ses grand es orientations, et l'échelle des actes d'urbanisation à 
échelle des _ quartiers, _de la parcelle ou de groupements de parcelles 
(consruction, lotissement, démolition). É | 


Le Plan d'occupation des sols, ou P.O.S. , est un instrument réglementaire 
de gestion urbaine et communale. Il revêt un caractère obligatoire pour la 
commune qui l’initie dans le but de fixer des règles spécifiques pour l’urba- 
misation de parties ou de la totalité de son territoire et la composition de leur 


cadre bâti. 
Contrairement au P.D.A.U. , qui est un plan directeur, le P.O.S. est un plan 


de détail dont les documents graphiques sont établis, selon leur nature (voir le 
paragraphe CONSACTÉ aux documents graphiques), au 1/2000°, 1/1000° ou 1/50. 


Le PO.S. est constitué d’un ensemble de documents d'urbanisme qui défi- 
nissent les modalités opérationnelles d'aménagement et les règles et servi- 
rides d'occupation du sol et de construction pour un territoire communal ou 
de partie de ce territoire, à moyen terme (5 à 10 ans). | 

Instrument d'urbanisme réglementaire par excellence, le P.O.S est oppo-. 
&ble aux tiers et a, donc, comme le PD.A.U., force de loi. C’est sur la base 
du respect ou non de ses dispositions que l'acte d'urbanisme est autorisé et 
qu'un permis de construire, de lotir ou de démolir est délivré. Le POS. 
constitue, par conséquent, un véritable cahier des charges pour les construc- 
| {Eurs, dans un secteur donné, et une référence réglementaire pour les pouvoirs 
Publics locaux. 


La r0s est le dernier niveau de Ia démarche de planification urbaine. À 
dupe AUS son élaboration, directement, des auires règles et documents 
banisme de portée nationale ou régionale (S.N-A-T. et S.R.A-L) & des 

Positions du PD.A.U, qui définit les secteurs d'urbanisation, les règles 


NI rs Lx 
RAR A Ne vie 
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générales d'occupation du sol, les servitudes et les limites mêmes des diffé 
rents POS. La cohérence de l aménagement urbain est tributaire de la ce 
patibilité du P.O.S. avec l'instrument qui le précède dans la hiérarchie . 
échelles d'aménagement, c’est-à-dire ie PD.A.U. - 


Le POS. est l'instrument d'urbanisme 1e plus proche des préoccupatie. 
de l'architecte et de l'urban designer, par Son échelle, mais aussi par sa naty. 
re, En effet, il définit 1es modalités d'occupation morphologique et fonction. 
nelle de la parcelle, les principales caractéristiques morphologiques du br 
voire, dans certains cas, des éléments de style urbain et architectural. | 


Objectifs 


Le P.O.S. a pour objectif de réglementer la multitude d’actes d’urbanis:. 
tion individuels (construction, lotissement et démolition) et de les rendre 
conformes aux objectifs ct orientations du projet communal contenu dans Je 
P.D.A.U. C'est au niveau du P.O.S. que se croisent les intérêts particuliers 
(propriétaires, investisseurs, constructeurs) et le volontarisme de la collectivi. 
té locale (commune), autrement dit, les deux variables majeures de toute 
équation d'urbanisation. Les premiers sont autorisés à jouir de leur droit de 
propriété sur leurs parcelles dans la limite du respect de conditions particu- 
lières fixés par la collectivité. 


Ainsi, le P.O.S. indique aux acteurs de l’urbanisation et de la construction 
(collectivité et intérêts particuliers) : | 

e ce qui est autorisé ; 

e ce qui est interdit ; 

e les principales conditions et caractéristiques de l’urbanisation et de la 
construction. 


Pour cela, il fixe, dans le détail, comme son nom l'indique, les contraintes 
d'occupation des sols concernant : 

e les activités ; 

e les conditions de construction des parcelles ; 

e les principales caractéristiques de la forme urbaine ; 

e les droits de construire appliqués (C.O.S. et C.E.S.). 


Contenu 


Les objectifs et les dispositions du P.O.S. sont contenus dans un dossier. 
Le dossier du P.O.S. se compose d’une partie réglementaire (écrite) et d'un 
partie graphique (plans). Ces deux parties sont indissociables. Un POS. est à 
la fois règlement et plan. 
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ec règlement 
, partie écrite du Cossier du POS. se compose de trois éléments : un 
e présentation , Un règlement du POS., proprement dit ; et des ser- 


1 
cette 


<oales. 
Le rapport de présentation : 

+ L- 

il reprend les principales orientations du P.D.A.U. pour le(s) secteur(s) 

ner) en matière de diagnostic de la situation existante ct des perspectives 

: olution de la commune, le parti d'aménagement, c’est-à-dire les grandes 
L CU x a] a} a 10 ie 

ions du développement et le projet communal. II montre la compatibilité du 

ol avec les orientations des schémas d'aménagement et du P.D.A.U. 


o 


POS: 


el 

ge POS. a une forte composante réglementaire au point qu’il est souvent 
assimilé. dans la pratique et les discours, au règlement d'urbanisme. En effet, 
le glement est une pièce du P.O.S. aussi importante que les documents gra- 
es, sinon plus, Car C’est lui qui donne un sens et un contenu juridique à 


hiqu . 
ces documents graphiques. 


La qualité d'un règlement de P.O.S. est fonction de sa prise en charge des 
gituations particulières et de son niveau de détail. En tant qu’instrument de détail 
de composition urbaine, un règlement de P.0.S. ne doit pas étre un texte som- 
maire - téndance généralement observée. Aussi, il ne doit pas être très rigide en 
ne Taissant que peu de place à l'initiative privée et à la créativité des architectes. 

Comme la rédaction de tout texte de loi, celle du règlement du P.O.S. doit 
être claire, précise, facile à lire, ne laissant aucune ambiguïté permettant des 
lectures multiples. Le risque étañt la remise en cause des décisions de la col- 

en matière d’autorisations (permis de construire, de lotir et de démo- 


JCHVITÉ en ma 
lin), ou au contraire, des abus des autorités face aux administrés. 


e règlement du POS : 


Le règlement s'applique aux zones homogènes qui sont aussi des zones 
réglementaires car ayant des règlements spécifiques adaptés à leur nature. Le 
règlement aborde les quatre aspects évoquées ci-dessus : les activités ou {ype, 

conditions de construction des parcelles ou conditions 


d'occupation; les conditions de COnSuCHOn Ces Pare D Co 
d'occupation; la forme urbaine ou forme d'occupation ; et enfin, les droits de 


construire ou densité d'occupation. 

Dans la pratique, le règlement fixe, donc, tous ces aspects liés à l’occupa: 
tion des sols, généralement à travers une quinzaine d’articles dont les deux 
premiers déterminent les types d'occupation ; suivent les articles relatifs aux 
conditions d'occupation ; ensuite, les articles consacrés à la forme d'occupa 
tion ; et enfin, les articles concernant la densité d'occupation. 
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1 s'agit de déterminer explicitément : 

« Tes activités dominantes et les activités ä encourager, Parce que 
conformes au caractère recherché où actuel de la ZOn€. 

e Les activités interdites parce que incompatibles avec l'usage voulu et Je 
caractère de la zone et lui portant atteinté SUT les plans du voisinage, de Ja 
salubrité de la sécurité publiques ou de la protection de l'environnement phy. 
sique ou visuel, que ce soit par leur naïure, leur importance ou leur aspect. Par 
exemple, le caractère d'une zone centrale ou d’une ZOn£ résidentielle est 
incompatible avec l'installation d'une industrie polluante Ou à risque, d'un 
camping, d’un dépôt de ferrailles, de déchets ou de vieux véhicules... 

e les activités dont l'installation est soumise à des conditions Spéciales. 
Ainsi, par exemple, dans les zones centrales ou résidentielles, il peut S’agir de 
n’autoriser l'installation, l'extension et la transformation de certaines activités 
pouvant poser problème quant à la protection de l’environnement (drogueries, 
postes de peintures, dépôts d'hydrocarbures liés à des garages Ou Stations ser- 
vices...), que dans les cas où un besoin réel existe. Citons comme autres 
exemples d'activités pouvant être soumises à autorisation spéciale, dans cer- 
taines zones, sous réserve qu’elles soient compatibles avec la Sauvegarde de 
l’environnement, les opérations d’affouillements et d’exhaussements des sols, 
l'abattage des arbres, ou encore, les défrichements en vue de l’exploitation 
agricole... Enfin, dans des zones à caractère spécial où domine un seul type 
d'activité, d’autres activités peuvent être autorisées dans des limites précises : 
à titre d'exemple, dans une Zone industrielle, dont les activités dominantes sont 
les établissements industriels et artisanaux, les commerces de grosetlesentre- | 
pôts, il peut être autorisé, des habitations avec des surfaces limitées ou des ins- 


tallations nécessaires au bon fonctionnement de la zone. 


M + Le type d'occupation du sol 


Fr VS 
ete 


BE 


e Les conditions d'occupation : Ce chapitre du règlement du P.O.S. fixe, 
pour chaque zone homogène, les conditions sine qua non pour qu'un espace 
urbain puisse être considéré comme urbanisable ou constructible. Ces condi- 
tions concernent : 

e l'accès et la voirie : il peut être exigé une largeur minimum, entre ali- 
gnements, des voies destinées à la circulation automobile, un accès indirect 
aux voies de grande circulation (autoroutes, rocades), une limitation de la Ion- 
gueur d’impasses éventuelles. Dans ces cas, sont pris en compte les exigences 
de sécurité et de lutte contre l’incendie que réclame la nature de la zone ; 

e les dessertes par les réseaux d’eau et d’assainissement ; 
are la réservation d'espaces libres : il est peut être exigé de réserver un pour- 
centage minimum de la surface des espaces laissés libres aux piétons (chemi- 
nements) ; 1 

e les espaces verts : il est peut être exigé de réserver un pourcentage mini- … 
mum de la surface des parcelles aux espaces verts ; de planter des terrains non à 


x 
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its 3 de planter des reculs par rapport à l’ 
autour de certaines install 


on alignement ; de constituer des 
Le 
geral gs de surface import 


aUONS tCChniques (citernes à gaz...) ou 


ante, Où encore de diviser des parkings de très 


\ , poisés 
arkKin . , 
face par des haies d'arbres ; 


des de qur 
Al / à x . 10 N Btrn nv! M 

y le _tationnemen’t : il est peut tre exigé de réserver un nombre de places 
aionnement par rapport à la surface de plancher construite : 


qu des conditions particulières peuvent S’appliquer aux immeubles exis- 
(spa exemple | interdiction de toute démolition, le respect de l’harmonie 
QE ges en cas de transformation. 


des F'açile 


x FA à A # , 
ofIT MIUALON ES PE règlement du POS. détermine des prescrip- 
de nature morphologique, pour atteindre un minimum d’ordonnance- 


nn 


‘ali 
Gnyenneté ou non) ; 

: ja hauteur de Ja construction, Par rapport à la voie, aux limites de sépa- 
ation et aux autres constructions de la même parcelle. La hauteur de la 
construction peut être exprimée en nombre de niveaux ou en mètres. Dans 


certains Cas, un dépassement exceptionnel de la hauteur prescrite n’est pas à . 


exclure (dérogation). 

° les recommandations pour l’aspect extérieur des constructions : échelle 
architecturale, expression des façades, toitures ou terrasses, matériaux et cou- 
jeurs. Pour les installations techniques, un aspect satisfaisant peut être exigé, 
ou encore qu’elles ne soient pas visibles à partir de la voie. 

«l'aspect des clôtures peut être unifié pour un nouveau lotissement. On peut 
interdire les clôtures d’aspect répulsif (comme celle en plaques d’amiante- 
ciment, par exemple) ou, au contraire, exiger des clôtures à écrans de verdure... 


Ze La densité d'occupation : Ce chapitre du règlement fixe les possibilités 


namales d'occupation du sol, ou droits de construire, pour chaque zone. La 


densité d'occupation est exprimée par le Coefficient d'occupation du sol 
(C.O.S.) et le Coefficient d’emprise au sol (C.E.S.), qui se combinent avec les 
autres règles d’urbanisme. 

e Le Coefficient d'occupation du sol (C.O.S.) introduit un rapport entre la 
surface totale des planchers, considérée hors œuvre nette, et la surface fon- 
cière, Dans le calcul du C.O.S. sont exclues toutes les surfaces non habitables 
‘ou découvertes d’une construction. Le C.O.S. constitue le meilleur indicateur 
de la densité car il met en rapport les surfaces prévues par les différents pro- 
grammes architecturaux et la surface foncière et, par conséquent, les capaci- 
tés d'accueil pour les différentes zones d’une ville. 


y Gamscanner RUE 


160 “67 Éléments d'introduction à l'urbanisme 


Le C.O.S. est une donnée maximale et non absolue du règlement. c'est-à. 
dire qu'elle ne peut être dépassée, mais on peut par contre Construire sur ] 
base de C.O.S. inférieurs à ceux prescrits. 

Le C.O.S. représente, aux mains de l’urbaniste, un véritable outil d'en. 
couragement (incitation) ou de découragement (dissuasion) de l’urbanisation 
Prenons des exemples : 

Pour préserver une zone non urbanisable (agricole ou naturelle) ou dur. 
banisation future, où généralement les parcelles sont de grande surface. i] est 
impératif de fixer des C.O.S. très faibles dits C.O.S. dissuasifs. 

Au contraire, le C.O.S. doit être élevé (incitateur), pour les zones à forte 
valeur foncière où une urbanisation diffuse serait antiéconomique et irration- 
nelle. 

Par ailleurs, dans un urbanisme flexible et soucieux des avantages qu’en- 
gendrent des actions d’urbanisme particulières, le C.O.S. ne doit pas être un 
chiffre figé ; des possibilités de dépassement du C.O.S. ou dérogations au 
C.O.S. sont envisageables. Elles peuvent être inscrites explicitement dans Je 
règlement ou survenir sans qu’elles ne soient prévues par celui-ci. Citons des 
cas de figure : 

Dans une même zone, on peut définir un C.O.S. différencié, selon les acti- 
vités, afin de favoriser un type d’activité par rapport à un autre. Pendant un 
temps, il existait, à Paris, un C.O.S. égal à 2 pour l’habitat et un C.O.S. égal 
à 4 pour les bureaux ; c'était le résultat d’une politique d'encouragement de 
l'immobilier d’entreprise, pourvoyeur de ressources fiscales importantes, au 
détriment du logement considéré comme non rentable. 

Il existe aussi une technique dite de transfert du C.O.S., c’est-à-dire qu'un 
constructeur disposant de deux terrains peut accumuler leurs C.O.S. respec- . « 
tifs dans un seul des deux, augmenter ainsi ses droits de construire et concen- 
trer son investissement. 

Parfois, il est intéressant pour la collectivité de vendre des droits de construi- 
re, c’est-à-dire offrir à des investisseurs ou à des agents économiques un C.OS. 
supérieur au C.O.S. théorique, en contre partie de services bénéfiques pour les 
finances et le fonctionnement de la ville, notamment la construction d’équipe- 
ments collectifs d'intérêt général ou l’aménagement d’espaces publics intégrés 
ou adjacents à la construction prévue. Cette approche libérale de l'urbanisme, 
très développée aux Etats-unis, est basée sur l'opportunité (saisir les occasions 
qui se présentent), le financement (prendre l’argent là où il se trouve et où il peut 
être mobilisé facilement) et la rentabilité (réaliser des objectifs d'intérêt géné- 
ral au moindre coût pour la collectivité). | 

Au cours de la mise en place d’un nouveau P.O.S. ou de la révision d’un 
P.O.S. existant, la collectivité peut accorder, par anticipation, aux construc- 
teurs des C.O.S. différents de ceux prévus dans le règlement existant et cor 
respondants aux nouvelles règles d'occupation des sols. 


à 
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Le coefficient d'emprise - SOI (C.E.S.) : Sa valeur maximale est aussi 
“minée ar le règlement du P.O.S. TI représente le rapport entre la surface 
dété qe 1a construction et la surface foncière (pourcentage des surfaces 


0 ù =. . 
au S tes par rapport à la surface foncière totale). Le C.E.S. est toujours 


ris entre les valeurs O et 1. 
con 


Les servitudes légales : 
e uves 


Une servitude en matière d'urbanisme est une limitation du droit de 
onstruire: d'aménager ou d utiliser une propriété afin que l'intérêt général et 
co lité publique soient sauvegardées. D'après cette définition, le règlement 
I . O.S. est un ensemble de servitudes. Mais, pour plus de clarté, nous avons 
Le les servitudes dites légales du règlement du P.O.S. proprement dit. 
Celles-ci sont nécessaires au sou fonctionnement d’infrastructures d'intérêt 
nénéral OÙ de zones au caractere particulier ; elles s'imposent au territoire 
pain même en il absence du P.O.S. ; elles sont fixées par des législations 
ectorielles et spécifiques dépassant le cadre de l’établissement du P.O.S. - 
d'où l'adjectif légales. Ce n’est donc pas le P.O.S. qui les détermine, mais il 
doit les répertorier dans le cas où elles existent sur le territoire urbain : elles 
constituent de ce fait de véritables annexes au règlement du POS. 
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distingué 


Les servitudes légales ont des objectifs précis : 

° les exigences de Sécurité ; -— 

° les besoins d'hygiène et de confort ; “ 

° la sauvegarde, la protection et le respect de sites et de ressources. 


Concrètement, les servitudes légales se traduisent par la définition de 
* contraintes Concernant : 

e la définition d’une zone de protection dite non aedificandi ; c’est-à-dire 
soumise à l'interdiction de toute utilisation du sol dans un périmètre donné, 
autour de l'installation concernée. C’est la contrainte la plus courante ; 

e la fixation de faibles densités des constructions (C.O.S. très faible) ; 


Les servitudes légales les plus importantes sont : 

e les servitudes militaires (postes de défense militaire, champs de tir, 
magasins de munitions...) : ses servitudes ont pour objectif la sécurité des 
biens et des personnes aux abords de ses installations et l’isolement que récla- 
me ce type d'activité ; 

° Les servitudes liées aux ouvrages d’intérêt général concernant le bon fonc- 
tionnement des modes de transport particuliers. Elles sont fixées également 
Pour des besoins de confort et de sécurité, comme par exemple : les servitudes 
«ronautiques (présence d’un aéroport ou d’un aérodrome) ; les servitudes le 
long des lignes de chemin de fer ; les servitudes de transport maritime (phares 
signaux, canaux et fleuves accueillant une circulation maritime) ; 
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«les servitudes de sécurité routière (visibilité le long de certaines Toutes, 


protection des terrains le Ion£ des routes de grande circulation) ul : 

e les servitudes de cimetière que réclame le respect du cimetière et de son 
voisinage ; 

e Les servitudes de transport et de di 
formes, pour des besoins de sécurité, 
gazoducs, lignes de haute el moyenne tension, Tél | | 
exemple, pour les lignes de haute tension, il faut Prévoir une bande non-aedi- 
ficandi allant de 45 à 60 m le long de l’axe de la ligne. 

° les servitudes concernant des exploitations spéciales (MINES, Carrières, 
décharges), pour des besoins de sécurité et d'exploitation ; 

° les servitudes concernant la protection de ressources ct de sites naturels 
dans un but d'hygiène et/ou de sauvegarde de ressources qui présentent un 
caractère d'intérêt général (protection des eaux potables, des cours d’eau, des 
sources, des points de captage, des nappes phréatiques et des Sources ther- 
males, des bois et des forêts) ; 

e les servitudes de protection des fouilles archéologiques et celles concer- 
nant la sauvegarde des sites et monuments historiques classés. La plus répan- 
due de ces servitudes est la règle des abords qui fixe un contrôle très strict de la 
transformation du cadre bâti aux abords d'un monument. Il existe aussi des sec- 
teurs de sauvegarde et de mise en valeur concernant les tissus urbains classés ; 

e les servitudes de protection du littoral dans un but urbanistique (préser- 
vation des terrains et des paysages) et écologiques (préservation de l'équilibre 
écologique des zones côtières). Ces servitudes se traduisent par l'instauration 
de zones ou bandes non aedificandi le long de la côte). 


stribution de l'énergie Sous Toutes ses 
de salubrité et de confort (oléoducs, 
télécommunications). Par 


Les documents graphiques 


Ceux-ci sont établis à partir du plan cadastral, car ils doivent être d’une 
grande précision. 


L'échelle varie pour la majorité de ces documents entre le 1/100® et le 
1/500:. Toutefois, pour les secteurs urbanisés, ils sont établis au 1/500 à l'ex-. 
ception du plan de situation. 


Les documents graphiques réglementaires sont : 


e Le plan de situation (1/5000° ou 1/2000°) : , 
I montre la localisation des différentes zones réglementaires dans le cadr 
du PD.A.U. et leurs limites. 


_eLe plan topographique : 
Il est établi à l'échelle 1/1000° ou 1/500 et indique les principaux acci: 
dents topographiques et les courbes de niveaux. Lu 
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çarte des contraintes géotechniques et ra 
° La est établie à l'échelle 1/1000° ou 1/50 et précise la résistance des 

j . eur nature. Très utiles pour le pro; i 
cols € nts selon leur nature et leur taille 


À Û SA © 1 3 
nt mésestimées au prix de grave 
soul 


> plan de l’état de fait : 
. établi à l'échelle 1/1000° ou 1/500* 


et montre le cadre bâti, les voi- 
es rÉSEAUX divers et les servitudes existantes. 
p € 
ries» 


Le plan d'aménagement général : 
à At établi à l'échelle 1/1000* ou 1/5007 : c’est 1a pièce maîtresse du dos- 
» On doit y distinguer : | 
, Jes zones homogènes réglementaires (UA, AU, UF, NU); 
e ja dominance fonctionnelle des zones et les réserv 
frastructures et les équipements - en indiquant ce 
les Etat - ; les périmètres réservés à un usage spécifi 
Gite spéciales : 

e les servitudes ; 

«les périmètres agricoles à préserver ; 

e les zones, quartiers, rues, monuments et sites réclamant des mesures par- 
iculières de protection, de rénovation, de restauration ou de réhabilitation, 
comme par exemple les secteurs de sauvegarde ; 


. les espaces publics (rues, places) et verts (squares, jardins publics, parcs) ; 


sie 


ations de terrains pour 
ux qui Sont à la charge 
que ; et les zones d’ac- 


Certaines de ces informations sont déjà contenues dans les d 
phiques du P.D.A.U., d’autres, qui relèvent d’ 
ne figurent que dans le P.OS. 


ocuments gra- 
un plus grand niveau de détail, 


° Le plan de composition urbaine : 
Il est établi à l'échelle 1/1000° ou 1/500° et indique des formes urbaines 
conformes aux règles relatives aux formes d'occupation. Il propose aussi une 


présentation volumétrique des formes urbaines, dans le cadre d’une vue axo- 
nométrique ou plan d’épannelage. 


Le niveau d'élaboration du plan de composition urbaine est le meilleur 
indicateur de la qualité d’un P.OSS. 
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Procédures d’approbation et de révision du P.O.S 


Les procédures réglementaires d'adoption et d'approbation du RCE sont 
les mêmes que celle appliquées pour le PD.A.U. sauf pour l'enquête Publique 
qui, dans ce cas, dure plus longtemps - 60 jours au lieu de 45 jours. Il est Clair. 
à ce sujet, que l'impact du POS. et de son règlement sur les administrés cg 
plus sensible que celui du PD.A.U. L'autorisation de tout acte d'urbanisme | 
est subordonnée au respect du règlement du POS. 


Pour la révision, les cas énumérés par le législateur sont plus nombreux «4 
micux définis que pour le PD.A.U. Un P.O.S. peut tre révisé, aVant terme | 
dans les situations suivantes : 

e si les objectifs assignés n’ont pas été atteints - réalisation uniquement du 
tiers 1/3 des prévisions, 

e si la vétusté et la ruine accélérée du cadre bâti existant l’imposent ; 

e si des phénomènes naturels imprévisibles ont détérioré gravement Je 
cadre bâti ; 

e si, après cinq ans, la majorité des propriétaires, totalisant au moins la 
moitié des droits de construire définis par le P.O.S. en vigueur le demande, 
dans le but d’assouplir certaines contraintes. Cette disposition introduit une 
dimension participative des usagers de l’espace urbain dans l'élaboration 
d’un instrument d’urbanisme ; 

e si la nécessité de créer un projet d'intérêt général le requiert. C’est là une 
révision d'accompagnement d’une action d'urbanisme. 
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et d'urbanisme 


sement des PD.A.U, et des POS. &« 


ne SU UNE Obligat) 
“éabli igation iuridionus ’ EATON pOur toutes 
L'ét Le, Une obligation juridique IPOSÉE par la loi UNE Obligation de 


come aucun projet communal aMbiticux, en matière d'urbanisme, ne peut 

fait cil né EN dehors de Ces Instruments d'urbanisme, AOtänment en ce qui 

are I 2 [a programmation des CQUIpCmENts el TES MCSUrCS de 11 
cfl 


äitrise fon 

con epropriation et préemption), Ceci dit, 1e législateur à Prévu deg 

cière d applicables en l'absence des Instruments d'urbanisme, pour des rai. 
TAILLE : ” 

ME orces. 

sons diverse 


esures sont les règles générales d'aménagement et d'urbanisme qui 

ces n “ un guide pour les gestionnaires et les techniciens dans le Cadre 
e LOUR EN relatives aux actes d'urbanisme (Construction, 

»S ot) Ces règles S’appliquent à toutes Jes Communes du 
démo 


posant Pas d'instruments d'urbanisme et nc prennent donc P 
gisposar" ; 
spécificité local 


lotissement, 
territoire ne 
as CN Charge fa 


ffet, la nature générale de ces règles fait d'elles, simplement, un rap- 

En é ) les de bon sens pour l’occupation des SOIS, Ct ICur niveau de 

1 œ où les constructeurs est inférieur à celui d’un règlement d'urba- 
ontrain RER 
sise spécifique. 


:s d’amé ent et d'urbanisme sont : 

, règles générales d’aménagemen d'ur | . à 
je Le  ructon ne doit porter préjudice à l'hygiène et à la sécurité 
D. ar sa situation dans la ville, sa taille, l’activité qui s’y déroule, son 

RE pour le trafic et pour la lutte contre l'incendie ; a 
ee une construction ne doit porter atteinte à des espaces protégés : ter- 
nl ; . 4 : 

‘. le sites archéologiques et espaces boisés classés ; ” 
pr ne construction ne doit être exposée à des risques naturels ou à des 
+ aucu artificielles : inondation, érosion, affaissement, OHIemEnt., . 
dar ou l’alignement de toute construction doit respecter la règle du 

6 ac ; , ! . 
| minimum de quatre mètres par rapport à l'axe de la EL 
ue toute construction doit respecter la hauteur moyenne du ca ê 
° tou Ce 
et s’y inscrire en harmonie ; | | abié ét 
es ; coude doit disposer d’une alimentation + eau potabl 
Ris ss individuel) ; 
avoir un système d’assainissement (en 2 . duisant des eaux usées doit 
« toute construction à usage professionnel produis 
Î itement de Ces Eaux ; a 
avoir un système de trai {on de toute carrière ou décharge, il est fait ob ga- 
* à la fin de l'exploitation de ettant leurs utilisa 
és un aspect net, perm 
tion de restituer aux terrains concernés 


tion pour une future urbanisation. 
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CONCLUSION 


.  £ nl à à AN LA » at . s 3 i 
 Ajpérie n échappe à la règle contemporaine, selon laquelle l'urbanisa- 
"échelle locale, passe par des instruments d'urbanisme réglementaires 


jiof plans. Malgré ICS nombreuses critiques qui les rejettent en bloc, après 
ul 


ne présent 
nt une garantie minimum et indispensable à la sauvegarde de l'inté- 
général face à la multitude d'intérêts particuliers. En leur absence, la ville 
. jemporaine, par son échelle et sa cadence de développement, serait d'un 
et indescriptible. Un Etat régulateur, de type libéral, qui n’a plus les 
re de réaliser lui-même le cadre urbain ne peut se passer de ces moyens 
ntrôle de la dynamique urbaine. Ils sont encore plus utiles dans le cas 
de . pays COMME l'Algérie où les tissus urbains sont en voie de formation et 
de consolidation et qui présentent des besoins énormes en équipements col- 
jectifs ct en infrastructures ; tout cela réclame réglementation, programma- 
ervitudes et assiettes foncières, et donc des instruments d'urbanisme, 


[ls 50 


ion, S 

Mais, ces instruments ne doivent pas devenir de simples répliques des 
vieux PU-D. - phénomène malheureusement souvent observé. Ils doivent 
atténuer les effets négatifs - uniformisation de l’espace et obligations rigides 
- de la réglementation urbaine, en devenant des instruments d'urbanisme réel- 
lement spécifiques, mettant l'accent sur les conditions locales, orientant de 
manière souple les actions d'urbanisme et les incitant à produire une urbani- 
sation qualitative. Le P.O.S., plus que le PD.A.U. est un instrument adéquat 
pour une réconciliation entre l'urbanisme des instruments, nécessaire pour la 
prévision et la programmation, et un urbanisme enraciné, spécifique et quali- 
{ati soucieux de composition urbaine et d’identités locales. 
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ENCADRE 6 


dité en 1994 par le Ministère algérien qe 
l'équipement, présente, dans un court passage, les sie RE les 
nouveaux instruments d'urbanisme et veut, ainsi, marquer la rupture avec 
les anciennes pratiques bureaucratiques des P.U.D. Mais, quelle que soit 14 
générosité des principes généraux, le plus important est enr aSSimilation 
par les décideurs locaux et ceux qui pratiquent le métier d’urbaniste, 


L'ouvrage Demain, l'Algérie, 


“En termes de finalités, le P.D.A.U. a pour objet de préciser et de déve. 
lopper les orientations de développement arrêtées par le PA.W. et les aires 
de planification et d'en déduire, pour tout le territoire communal, les 
actions et les règles qui concernent l'utilisation du sol. Il établit à ce titre : 


- le schéma des infrastructures de la commune, 
la localisation des équipements publics, 
les zones d'interventions sur les tissus urbains existants, 
les zones d'urbanisation à court, moyen et long terme, 

- les zones non urbanisables, 

- le zoning et le règlement qui permettent d'établir les plans d'occu- 
pation des sols (P.O.S.). 

Les P.D.A.U. et les P.O.S. sont donc les instruments qui permettent 
effectivement de concrétiser aussi bien des orientations majeures que des 
principes fondamentaux de la politique d'aménagement du territoire : 


- ils permettent en effet de maîtri sation, à 
3 ils préparent la production des terrains à bâtir et donc la concréti- 
r m > l’habi 
x ils organisent les cadres urbains et leurs extensions, compte tenu des 
impératifs du développement durable (protection des 


sols agricoles - 
sources et de l’environnement) et des né tés d’amélior - ee: A 
Fe ; | j 


— ils participent à travers le té ; 
adoption à La nromoti ss modalités de leur élaboration et de leur 


- etil PS imocrati 
"3 et 1lS restaurent en même 


tem î] ; : 
$ re k PS, 4 travers leurs réglementations, le 


Vin rité de l'Etat.” 
ci _ NB. : 
Le les passages soulignés le sont dans le texte d’origine 
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CHAPITRE 7 


La gestion du foncier en Algérie 


Pendant la Première décennie de l'indépendance, la ville a pro- 
fité du développement Mais n'était pas pensée en tant que phé- 
nomène urbain. Elle à été le lieu d'un urbanisme sauvage, qui 
voyait les pouvoirs publics réaliser de grands ensembles sans 
prévoir les équipements, les Privés Construire de façon illicite 
sur des terrains souvent déclarés impropres à l'urbanisation. 


MARC COTE 
OBJECTIFS 


re l’évolution de l'appropriation du sol en Algérie et sa relation avec 
Î : 

; Er historique générale ; 

lé 


ntrer que toute politique urbaine est aussi, forcément, une politique 
e mo 


ière et que la réglementation urbaine cst essentiellement une réglementa- 

Te J'occupation du sol ; | : . ns : 

qge trer la relation étroite entre les modes de Proprité et de gestion du 
dr art, et l’ampleur et les formes de l'urbanisation, d’autre part ; 

sol d'u h r les principales modalités de gestion de l’utilisation du sol et 
| La la maîtrise de l’urbanisation et du marché foncier. 

leur r0 
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INTRODUCTION 


:ymologiquement, le bien foncier - du mot fonds - est le bien immuable. 
“panisme, le mot foncier désigne 1 
in EU 


aie € Sol, le terrain non bäti, le capital de 
) ropriétaire. 

, de tout P 

past 


parmi tous les éléments ConStitutifs de l’es 
ef parcellaire, est l'élément le plus perm 

US il est indispensable à toute constructio 

es - parcelles où propriétés - créées p 

divis de leurs traces l’espace urbain, pendant longtemps, sauf rupture poli- 

ee économique et sociale brutale. 

uqu® 


Pace urbain, le foncier, consti- 
anent. En tant qu’élément phy- 
n Ou localisation d'activité. Ses 
ar l’homme se conservent et Mar- 


L'importance du bien foncier non bâti et du bien foncier bâti - 


.mmobilier - , en matière d'urbanisme, s'explique par le fait que tout acte 
. rpanisme COnCerne un bien foncier (construction et lotissement) ou un 
. immobilier (transformation et démolition). 
Î 


dit bien 


L'importance du foncier s’explique aussi par le fait que le sol est un bien 
Are dans un contexte urbain. L’occupation d'une parcelle de terrain est. en 


réalité, son retrait du marché pour quelques décennies, voire des siècles pour 
les formes d'urbanisation durables. 


Ainsi, toute ville, et par conséquent ses patrimoines foncier et immobilier, 
représente un enjeu pour les différents acteurs qui veulent y prendre place. De 
l'Etat jusqu’au simple occupant d'une portion de terre dans un bidonville, en 
passant par le spéculateur qui anticipe les améliorations de 1 espace urbain 
pour en tirer profit, se développent des stratégies plus Où moins sophistiquées 
d'occupation des terrains et les meilleurs si possible. 


Cette réalité est devenue incontournable, dans toute ville, depuis la révolution 
industrielle, comme il a été montré dans un chapitre précédent. L'accroissement 
de la population urbaine et de ses besoins accentue la rareté du sol. 


La bataille pour le sol urbain se déroule sur le terrain du droit = la pe 
priété, car pour utiliser le sol urbain, il faut en être propriétaire. . se 
temps modernes, l'Etat, en tant que garant de l'intérêt général, _. sise 
Politiques urbanistiques et régulateur de l'occupation du sol, s ee _ ns 
du marché foncier en définissant des politiques foncières. La relatio 
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foncières est si étroite que os on 
connaît le régime de propriété du sol et les modalités de régulation du marché 
foncier, il est aisé de déduire les politiques urbanistiques en vigueur et né 
formes d'occupation du sol qu'elles engendrent, et vice VErSiL, | 


politiques urbanistiques et politiques 


L'Algérie n'a pas échappé dans son histoire récente et plus ancienne à 
cette vérité quasi universelle. 
‘évolution de la propriété du sol et de sa pestion Dar 
insistant sur l'impact de cette évolution sur 
ables objectifs de toutes les politiques fon. 
otre pays et leur relation avec l'évolution 
formes d'urbanisation engendrées, sans 
tives des tendances lourdes actuclles, 


Ce chapitre aborde 1 
l'Etat et la société en Algérie, En 
l’espace, mais aussi Sur les vérit 
cières qui se sont succédées dans n 
des politiques urbanistiques et les 
oublier d’esquisser quelques perspec 


_ 


La gestion du foncier en Alvérie Le 
gvolution de la gestion du foncier en Algérie 


poncier en Algérie aux époques précoloniale et coloniale 
LC 


mençons Par un aperçu historique des modes de propriété et des rap- 
CO ntretenait La sOCétÉ algérienne, avant l'indépendance, avec son sol. 

St utile pour Comprendre es orientations des politiques foncières 
LE qnes APrÈS l'indépendance et les rapports difficiles que la société ct 
sé aériens ont eu et continuent d'avoir avec le sol. 
at AE 


QU 
ts 0 
PE aperçu € 


"époque précoloniale ou l'ère de l’indivision 
Lt 
ant 1830. l Algérie était un pays très peu urbanisé ; seulement environ 5% 
\ 7 ‘ abhitaie x \titnc n | . 
ation habitaient de petites et peu nombreuses villes. Ce caractère 
| du Pays et de la société se lisait dans les modes de propriété foncière. 
pur 


existait quatre modes de propriété des terres hormis les terres laissées à 

ndon. Trois de ces quatre modes étaient basés sur le principe de l’indivi- 
Le évitaient la parcellisation et donc une utilisation intensive du sol tel 
: ce en trouve dans les aires rurales sédentaires ou en milieu urbain. 


, La propriété du be ylik : c’est un genre de propriété d'Etat, mis en exploi- 
ration agricole essenticilement par des populations soumises ou alliées au pou- 
voir. II se concentrail dans les terres agricoles les plus riches, dans les plaines 
accessibles et autour des villes. Par leur mode d'exploitation, les domaines du 


beylik étaient de grandes propriétés s’étendant sur plusieurs hectares. 


e La propriété arch : elle concernait des tribus ou des groupements de popu- 
lation de type tribal. Elle était exploitée par les familles constituant le groupe, 
mais son indivision était garantie par l'autorité du groupe sur les individus et le 


droit de préemption (ak ech-choufaa). LA aussi la parcellisation du sol était 
évitée. 


° Les biens wagf ou habous : ce sont des biens dont le revenu était affecté 
immuablement à des institutions religieuses et de bienfaisance, essentielle- 
ment de rites malékite ou hanéfite. Les biens wagqf étaient situés notamment 
dans les villes et les campagnes environnantes. De par sa nature, le wagf est 
exclu du marché foncier et est un facteur d’indivision et de gel du foncier, 
mais il a eu un rôle de premier plan dans la vie économique et sociale citadine 
et l’évolution des espaces urbains précoloniaux. Il connut une expansion 
importante, notamment dans les villes et leurs périphéries, à la fin de l’époque 


ottomane, au dépens des autres modes de propriété, pour des raisons socio- 
économiques, politiques et religieuses. 
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e La propriété melk : c'est le seul type de propriété privée intégrée dans un 
marché foncier, morcelée et morcelable. Elle était minoritaire et se trouvait 
particulièrement à l’intérieur et autour des villes, ainsi que dans ICS Espaces 
TUraux sédentaires. 


L'époque coloniale : individualisation affirmation du rôle de l'Etat 


On peut dire que c’est la présence coloniale en Algérie qui fit de la pro- 
piété privée le mode dominant, essentiellement au profit des colons. Pour 
atteindre cet objectif. les étapes suivantes ont été nécessaires : 

e une expropriation des terres appartenant à l'autorité ottomane précédente 
et à ses représentants, au profit de la spéculation privée européenne (ordon- 
nances de 1844 et 1845). 

e l'introduction du droit de propriété individuelle de droit latin, avec pour 
objectif l'abolition de la propriété collective indivise (arch) (Senatus Consulte 
de 1863). | 

e la confirmation de l’individualisation de la propriété, par la délivrance 
de titres de propriété (loi de 1873). Ce qui implique la mise en place d’un 
marché foncier sur le modèle libéral français et occidental. 

e la suppression du droit de préemption traditionnel (aak ech-choufaa) et l’in- 
troduction, à sa place, du droit de préemption au profit de l’Etat (loi de 1926). 

e à la fin de l’époque coloniale, l'Etat français interviendra davantage en 
instituant une réforme agraire en 1956, pour des raisons politiques, dans le 
cadre des réformes instituées pour atténuer la pression de la révolution algé- 
rienne. 


-__ A côté de la colonisation de l’espace rural, le problème foncier urbain 
deviendra, progressivement, au cours de la longue histoire coloniale de 
l'Algérie, un enjeu pour la politique coloniale. En fait, dès le début, la pro- 
priété urbaine est au centre des préoccuppations. 


En matière de gestion foncière, il s'opère, ainsi et progressivement, le rem- 1 
placement des modes traditionnels, fondamentalement basés sur l’indivision, 
par une propriété privée dominée par les éléments européens et par une impli- 
cation importante de l’Etat colonial afin de permettre le transfert de la maf- 
trise du foncier des populations autochtones aux colons. Cette dépossession 
de la société algérienne de sa terre va peser de tout son poids dans l’évolution 
qui suivit l’indépendance du pays. 


2 ee me. 
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Politiques foncières en Algérie de 1962 à 1990 : 
étatisation et bureaucratisation 


Après l'indépendance et la fin de la colonisation, la renaissance de l'Etat 
algérien devait s'exprimer en matière de gestion foncière, comme dans beau- 
coup de domaines, par une remise en cause radicale de la gestion foncière 
coloniale. La mise en accusation de la propriété privée, en tant qu’héritage 
colonial, correspondit aux grandes options du développement de type socia- 
liste et se traduisit par une véritable étatisation ou municipalisation des terres 
constructibles rendue possible par un dispositif réglementaire qui bloquait et 
gelait le marché foncier au profit des besoins des programmes de développe- 
ment et des collectivités locales (communes), lesquels nécessitaient de 
grandes emprises foncières rapidement et facilement mobilisables par la puis- 
sance publique et ses organismes représentatifs. 
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} , 
Dés lors, Le marché foncict normal se rÉduisIt à Sa jh EXPrESSIon 
en ne touchant que des parcelles urbaines de Faible surface destinées , 
4, les organismes publics et les sociétés natio 


besoins familiaux, LES ministère . ; 
& terrains pour leurs projets, £TACE à de banäles 


nales bénéficient de vaste: se AE 
décisions administratives, CCC politique fonciere extrémisle, dans IC sens 
d'une totale maîtrise foncière par FEAT, à produit une UNSAENR uniforme 
et à grande échelle, qui ne se souciait pas du saCrITICE des RAR de valeur 
naturelle ce agricole autour des grandes et Moyennes villes, avec des consé. 


quences urbanistiques néfastes. 


L'étatisation fut un processus assez long, qui Se déroula pendant près de 
deux décennies, et dont Iles principales étapes furent les suivantes : 


. 0 "1 2; 5 
Nationalisation et étatisation des terres au lendemain de l'indépendance 


Elle commence par la nationalisation et l’étatisation des terres de la colo- 
nisation (Décret n° 62-02 du 22-10-1962 ; décret n° 63-168 du 09-05-1963 ; 
loi n° 63-276 du 26-10-1963 ; ordonnance n° 66-102 du 06-05-1966 sur les 
biens vacants), Ces premiers pas donnaient la propriété, à l’Etat, de tous les 
biens foncicrs ou immobiliers pour cause de vacance, due au départ définitif 
des colons, ou d'irrégularité de transactions conclues à la veille ou à la suite 
de l'indépendance. 


L'étatisation s'applique ensuite, spécifiquement, au domaine rural en s’im- 
posant aux grandes propriétés foncières, dans le cadre de la révolution agraire 
(Ordonnance n° 71-73 du 08-11-1971). Cette étatisation consistait en une 
appropriation par l'Etat de tout ou partie des grandes propriétés foncières ou 
en une redistribution des terres. En fait, la révolution agraire gèle le marché 
foncier en empêchant toute transaction ou division des terres agricoles pou- 
vant entrer dans le cadre des dispositions de la révolution agraire. 


D'autres démarches, allant dans de le sens de la mainmise de l’Etat sur la 
gestion du foncier, ont suivi ces mesures radicales dont : l’organisation du 
régime pastoral (Ordonnance n° 75-43 du 26-09-1975), qui abolit tout droit 
de propriété sur les terres de parcours. Le cadastre général est établi etle livre u 
foncier est institué (Ordonnance n° 75-74 du 12-11-1975) pour compléter 
l'inventaire auquel a donné lieu la révolution agraire et créer ainsi un outil « 
technique de classement du patrimoine foncier. 1 


Mais tant que l’étatisation n’a pas touché aux périmètres urbains, elle res- 4 
tait incomplète, car c’est dans les villes et autour d’elles que la pression sur k . 
foncier est la plus importante, que les terrains ont de la valeur et que le 4 
besoins de l'Etat pour ses projets économiques et sociaux sont énormes. L£ 
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| | sanchi grâce à des mesures de municipalisation-étatisation des sols 
| ser sant des réserves foncières communales. 
il dUL 
fl L 


erves foncières communales 


r intéressent particulièrement parce qu'elles concernent 16 
pile prpanisé ou urbanisable. Elles furent instituées par ordonnance 
once N° 74-26 du 20-02-1974) ; et venaient renforcer le dispositil ins 
ALL révolution agraire pour le domaine rural en étendant le get foncier 


af le  entae thai aïe » si ht < tint 
LL moine foncict urbain, Mais en quoi consistaicnt ICS réserves foncières 
| ‘ 


Ù ç 
( N vi 3e nlncer ï 4 : ! 
gserves foncières communales concentrent aux mains de la coflecti- 
LE jroit d'usage du sol urbain, en vue de sa redistribution au profit, essen- 
vil men! des institutions et des organismes étatiques qui en avaient besoin. 
û , 


jéfinies dans le cadre du Plan d'urbanisme directeur PU.D., du Plan d'ur- 
à provisoire P.U.P. ou du périmètre d'urbanisation, les réserves fon- 

pan  ommunales concernent toutes les zones agglomérées des Communes, 

RE Lusion des zones éparses. Les zones agglomérées englobent aussi bien 
è mètre d'urbanisation que le périmètre d'extension future, en prévision 

Cr » l'acg srati 

qu géveloppement de l’agglomération. 

par le biais des rÉSTVCS foncières communales, li commune est CENSÉC 
enir 1€ monopole de gestion et d usage des terrains situés en Zone urbaine, 

x , constituait ainsi un patrimoine foncier formé des terres provenant : 

û 5 de on propre patrimoine (terres du domaine communal) ; 

° des t@ITes appartenant aux autres collectivités locales ; 

, des terres du domaine de l'Etat qui devaient être cédées par les institu- 
ijons et les organismes publics propriétaires, y compris les terres faisant par- 
ie des exploitations agricoles et incluses dans le périmètre d'urbanisation ; 
chose qui allait contribuer au gaspillage des terres agricoles au profit des 
complexes industriels et des Zones d'habitation, 

des terres habous Où Wadf ; 

+ des terres appartenant à des particuliers. Autrement dit, il s'agit d'une 
imitation du droit propriété privé. Ces terres pouvaient faire l'objet d'une 
expropriation pour Cause d'utilité publique, dont la définition, les conditions 
etles modalités d'application était peu respectueuses des droits des particu- 
liers (Ordonnance n° 76-48 du 25-05-1976). Dans ces conditions, le particu- 
lier n'avait droit qu’à la superficie minimale correspondant aux besoins fami- 
liaux évalués en moyenne à 180 mètres carrés par famille ; 

‘le domaine militaire cessant d’être utilisé par l'armée. 
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Ainsi était constitué un portefeuille foncier à redistribuer pour : 

° permettre fa réalisation de vastes opérations d'habitat CoNectif dites 
Zones d'habitat urbain nouvelles CZLALUN.), sur lesquelles nous reviendrons 
dans 16 prochain chapitre ; 

e octroyer dés terrains pour la réalisation de l'habitat individuel, en auto. 
construction, pour dés besoins farniliaux, sous forme de lotisscrnents communaux 
soumis à des conditions particulières de candidature, à une publicité ct à un cahier 
des charges-type. C’est là une redistribution indirecte du droit de propriété ; 

e faciliter l'implantation prioritaire des projets CL programmes d’équipe- 
ments, d’infrastructures et d’invéstisséments prévus par l'Etat, la wilaya ou la 2 
commune, La commune cède, de cette manière, des terrains pour des projets É. 
publics initiés par des organismes publics. 


On Me 


A ner 
D * 


De ce qui précède, il n’est pas exagéré de dire que les réserves foncières 
communales ont constitué de 1974 à 1990, Ic principal moteur de l’urbanisa- 
tion en Algérie. Elles permirent la réalisation d'objectifs de développement 
ambitieux et correspondaient aux choix urbanistiques dominants à l’époque : 
zonage à grande échelle ct grandes opérations d'urbanisme, particulièrement 
en matière d'industrie et d'habitat. 


ET ne 


ane cs 


Mais, les réserves foncières communales eurent aussi des effets négatifs non 
négligeables. Elles ont effacé la contrainte foncière et masqué la valeur réelle 
des terrains urbanisés et urbanisables, en gelant le marché foncier. Il en résulta 
un gaspillage foncier important et des formes d'urbanisation chaotiques accen- 
tués par 1e monopole de la gestion foncière par une administration dépassée par 
le phénomène d'urbanisation, parfois incompétente et peu soucieuse de l’inté- M} 
rêt général, manquant de coordination entre ses diverses composantes et ne pou- 3 
vant, par conséquent, empêcher des formes d’urbanisation échappant aux cir- li 
cuits officiels et qu’on a taxécs d’illicites, de spontanées, d’illégales. La polé-  #} 
mique entre les détracteurs acharnés et les défenseurs convaincus des réserves F 
foncières communales n’est pas encore clos. Etaient-elles le seul choix possible 
à l’époque où elles furent créées ? La question reste posée. 


"Rte OMR SÉRRR  SEM  - — 


Les prémices de la remise en cause de l’étatisation 
P 


En dépit de ses efforts pour la maîtrise foncière et des avantages que celle- … 
ci lui procurait, l’Etat ne pouvait ignorer indéfiniment la réalité de l’usage des 
sols. Paradoxalement, c’est au moment où l'Etat croyait s’être donné les 
moyens juridiques d’une maftrise foncière totale que le gaspillage foncier. 
l'usage irrationnel des sols, et une urbanisation anarchique des périmètres 
urbains et des terres de valeur agricole se développent en milieu urbain, alors 
qu’en milieu rural, c’est le phénomène de l’abandon des terres qui prédomine 
renforcé par l’exode rural et la politique d’industrialisation. 
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econnaissance de l'échec et la remise en Cause de l'étatisation allai 
ire, dans un Premier temps, Par l'institution de textes de lois de réquc- 

et pur de propriété exclusif de l'Etat ou de “protection” des Sols, mais 

jo! L emettaient pas radicalement en Cause les fondements de la pi 
ne” 

dgtisatione 


ons par la partie de ces m 
été de l'Etat. Le processus 
gooit ouai ct symbolique non néglige 
j im sn de l'Etat (Loi n° 81-03 du 0 
mmobl E. immobiliers à usage d’habi 
: des prix abordables. L’accessi 


am? 
Cat 


alitique 


ÉSUrES qui concerne Ja réduction du 
commence par une MeSure concrète 
able. Il s’agit de la Cession des biens 
17-02-1981). Celui-ci cède une partie 
tation, professionnel. Commercial ou 
On à la propriété foncière agriCOle est 
ssible (Loi n° 83-18 du 13-08-1983) ; en cas de mise en valeur des 
rendue PO ones sahariennes ou arides, la propriété est transférée au profit de 
jorres, En Z Un mode privé de gestion des terres agricoles du domaine de 
"acquéreur: stitué (Loi n° 87-19 du 08-12-1987) : c’est-à-dire que l'Etat 
pEtat est In agriculteurs un droit d'exploitation sur ses domaines agricoles. 
accorde aie e particulier de l’investissement économique, les investisseurs 
pe Cine et étrangers sont autorisés à investir sous certaines conditions. 
ivés 

À lois protégeant des domaines particuliers du territoire national sont 
a dont la loi sur la protection de l’environnement (Loi n° 83-03 du O5- 
adoptées, ui protège le foncier à valeur écologique, selon sa fonction 
rs et boisés parcs naturels...) ; la loi sur l’organisation du régime 
(espaces re 84-12 du 23-06-1984), qui a pour objectif la préservation du 
IORe A : nier forestier et la définition de son mode de gestion et d'ex- 
paire “ L surtout, la loi sur la préservation et la protection des sols (Loi 
he 12-11-1985), qui devait faire face au gaspillage foncier et à la 
daon des usages abusifs et illégaux des sols, notamment agricoles. 


| . 
ge ses DI 
jsanäl, 


Enfin, dans le cadre de la rationalisation de l’utilisation des sols, on assiste 
à Le a de la législation sur les actes relatifs à la construction (Loi 
K 53.02 du 26-02-1982 relative au permis de construire et de lotir modifiée 
et complétéé). 


Nous voyons bien qu’au cours des années 1980, l'Etat, . is a 
loujours de larges prérogatives en matière de politique rss 
1e désengager progressivement de la gestion du nel. c . p 
Sera effectif qu’en 1990, à l’occasion de la loi pet rs 
MUttIONS politiques et socioéconomiques de la fin de A sa Bar 

but de la décennie 90, couronnées par l’abandon de qpl RS  . 
Volontariste et des Chartes et textes fondamentaux qui l’enca 

iSement d’une nouvelle constitution en 1989. 
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Politiques foncières en Algérie après 1990 : La libéralisation 


La nouvelle politique foncière instaurée après 1990 consacre la CUPture 
avec IC modèle de développement volontariste et socialiste, Les COMMunes 
cessent de détenir 1e monopole du patrimoine foncier tel que le leur Confé. 
raient les réserves foncières communales. 


Les deux éléments majeurs de la nouvelle politique foncière sont : la loi 
portant orientation foncière (Loi n° 90-25 du 18-11-1990) et la loi relative à 
l'aménagement et l'urbanisme (Loi n° 90-29 du 1-12-1990), ainsi que 
d’autres instructions et décrets (notamment les décrets n° 177 et 178 du 28. 

. Mai 1991). Cette nouvelle politique se base sur un certain nombre d'idées 
fortes qu’on pourrait résumer comme suit : 


Importance accrue des statuts des sols, du point de vue de 1 Usage et de 
la propriété 


Une classification des sols est entreprise, qui distingue les terrains du point 
de vue de : | 

° l'usage : terre agricole définie selon ses potentialités et devant être Pro- 
tégée de la menace de l’urbanisation galopante (un des objectifs assignés aux 
instruments d'urbanisme est la préservation des terres agricoles) ; terre pasto- 
rale ou de parcours ; forêts et patrimoine boisé ; nappes alfatières (terres d’ex- 
ploitation de l’alfa) ; terre saharienne ; périmètres et sites protégés ; et enfin, 
et surtout, terre urbanisée et terre urbanisable. 

° la propriété : domaine public, c’est-à-dire les biens publics et privés de 
l'Etat, de la wilaya et de la commune) ; propriété privée ; et les biens habous 
ou wagf. 


Du point de vue de la propriété, le fait le plus important est la réhabilita- 
tion pleine et entière de la propriété privée. 


Du point de vue de l’usage, le grand pas franchi consiste en la distinction 
des terres urbanisées et urbanisables du reste du territoire. C’est la fin d’une 
vision monolithique du territoire. Les terres urbanisés et urbanisables sont 1 
implicitement reconnues comme les portions du territoire qui représentent le 1 
plus grand enjeu pour les acteurs de l’urbanisation et donc une valeur mar | 
chande importante avec laquelle il faudra compter. La relation des terres L: 
urbanisées et urbanisables est clairement établie avec l’aménagement urbain À 
et ses nouveaux instruments, car c’est les instruments d’urbanisme, notam- | 
ment le Plan directeur d'aménagement d'urbanisme (P.D.A.U.), qui les défi- À 
nissent. : 
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, règles d’eXpropriation plus stricte 
4 on PT POUS strictes et plus respectueuses du 
A di ef" prie 
‘| dl snièé ET 
d' L rues et urbanisables SONT appliqués un droit d'exere 
uf Le intérêt génera et utilité publique et un droit de Pr. pui 
Etat et des collectivités locales, pour permettre Fsenp ner: 
 jJERtE : sie à s ë. S un environ- 
de acier libéral. acquisition de (errains pour la réalisation de projets 
pement (équipements collectifs et infrastructures) et la protectioc 
ke | oine naturel ou culturel. bi 
de ri 
a 25 ». z _» £ _, 
du P à 'expropriation Eur cause d'intérêt général et d'utilité publique est 
ci conditionnée par l'existence des instruments d'urbanisme qui la jus- 
go Etat n est plus le seul acteur légitime de l'urbanisation : selon la 
ent on de 1989, Re doit être juste et équitable et donner 
consli! indemnisation préalable conforme à la valeur réelle du terrain dans la 
jeu 2 pe d'inexistence de plan d urbanisme ou si la collectivité n'est pas en 
jus e d€ payef un terrain à son prix réel (valeur vénale). il faut avoir recours 
im pine foncier public pour réaliser les projets d'intérêt général 


10biliser des terrains, représente, Sur le plan du respect du droit à la 
sit été et de la sécurité foncière, un net progrès par rapport à la situation 
PE nt 1990, où l'existence d'un simple périmètre d'urbanisation n’empé- 
1 s . . % , se | é L 

d pas des expropriations abusives, à des prix dérisoires et le choix, parfois 


sféchi et irrationnel, de terrains pour la réalisation des projets publics. 
] 
pes instruments d’urbanisme orientés vers l’économie des sols urbains 


La rareté et la valeur marchande des sols urbains, mises en évidence par la 
reconnaissance du droit de propriété et la libéralisation du marché foncier, 


Li conception de l’expropriation, malgré la difficulté pour la collecti- 
| 


imposent l'institution d’instruments d'urbanisme (Plan directeur d’'aménage- 
ment et d'urbanisme PD:.A.U. et Plan d'occupation des sols P.O.S.) orientés 
vers la réglementation, c’est-à-dire que leurs préoccupations essentielles sont 
les usages des sols et leurs formes d’occupation plutôt que la programmation 
des activités. IIS constituent ainsi un cadre réglementaire censé rationaliser les 
actes d'urbanisme (construction, lotissement, démolition) des multiples 
acteurs de l'urbanisation et non plus des instruments pour le développement 
volontariste dicté par le seul acteur qu'était l'Etat. 


Apparition de nouveaux acteurs dans la gestion du foncier 


Les plus importants de ces acteurs sont les propriétaires fonciers réhabili- 
L& dans leur droit à des titres de propriété réguliers, notamment dans le cadre 


LA 
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de l'auto-construction et de la promotion immobilière (les instructions du 
27-10-1993 et du 31-07-1994 stipulent, respectivement, la régularisation des 
titres de propriété pour les auto-constructeurs et les promoteurs immobiliers), 


Aussi, la libéralisation du marché foncier a également donné naissance 
aux agences privées de promotion foncière et immobilière qui deviennent des 
intermédiaires entre les acteurs de l'urbanisation et qui peuvent acquérir des 
terrains, les viabiliser, les construire, éventuellement, et les commercialiser. 


Dans ce dispositif, la commune est un acteur parmi d’autres : elle doit 
constituer son portefeuille foncier en recourant au marché foncier et en usant 
des droits d’expropriation et de préemption qui lui permettent de s octroyer 
les bonnes affaires et de freiner la spéculation. Par ailleurs, en tant qu acteur 
du marché foncier, la commune est tenue de faire l’inventaire de son patri- 
moine foncier (fichier foncier communal). 


a a 7 er 


Le retrait de la commune de la gestion directe du marché foncier se traduit 
par la création d'organismes spécialisés dans la gestion foncière : 


e les Agences foncières locales (A.F.L.) chargées des opérations de pro- 
motion foncière et immobilière dans le cadre des lois du marché et dont le 
principal objectif est la rentabilisation de l’usage, de la viabilisation et de la 
valeur du sol, notamment par l’établissement de lotissements économiques ou 
promotionnels. 

e les Agences d’amélioration et de développement du logement 
(A.A.D.L.) (Décret exécutif n° 91-148 du 12-05-1991) sont également char- 
gées de la promotion foncière et immobilière, mais dans le cadre du dévelop- 
pement de l’habitat social. 


| 
| 
| 
j 
| 
| 
| 
| 
| 
1 
| 
| 
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Cessibilité du domaine de l'Etat 


En effet, il n’est plus tabou que l’Etat puisse céder des terrains faisant partie 
de son propre domaine, notamment pour contourner un éventuel blocage dans 
l'acquisition d’un terrain pour une opération de grande utilité pour la collectivité. 
Le wali en tant que représentant de l’Etat peut, dans ces cas, céder des terrains 
pour des projets d'utilité publique, d’habitat, d’investissements prioritaires. 


D'autre part, dans le cas où des terrains du domaine de l’Etat sont situés 
dans des zones spécifiques destinées à la promotion de l'investissement, des 
modalités permettent de donner en concession ces terrains avec l’établisse- 
ment d’un cahier des charges-type. 


Ces mesures souples dans la gestion du patrimoine foncier public renfor- 
cent des démarches particulières d’encouragement et de promotion de 
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:ccement privé (Décret législatif n° 93-12 du 05-10-1993 pour la pro- 
AVES e investissement), facilitant l'attribution de terrains aux investis- 
poto. cncitant les wilayas à déterminer une offre foncière - disponibilité des 


atuts juridiques. 


gmarche est complétée par la création dans chaque wilaya des 
Le g'assistance pOur la localisation et la promotion des investissements 
con “PI. _assurant l’aide aux investisseurs pour trouver des terrains pour 
CAL ets et veillant à leur suivi permanent, sans parler des autres Mesures 
jeur Eragement de l'investissement que nous évoquerons au chapitre 8. 


Q 
=: © 


jisation du marché foncier met en concurrence plusieurs acteurs. 
collectivités ne disposent plus de droits absolus sur la gestion des 
faire preuve de bonne gestion pour réaliser les projets d’inté- 


La jibéra 
et Ses 


state? 
# et doivent 


ils disposent d’avantages indéniables sur les autres acteurs. 
les procédures particulières d’acquisitions des terrains que 
tion et la préemption. Deuxièmement, leur rôle de régulateurs 
B urbanisation, en tant qu'initiateurs des instruments d'urbanisme et Sur- 
{ des actes d'urbanisme (construction, lotissement, démolition). La qualité 
È formes d'urbanisation et la rationalité de l’utilisation des sols, que l’on est 
On droit d'attendre de la libéralisation du marché foncier, sont conditionnées 
ar la qualité des instruments d urbanisme et le contrôle véritable des actes 
d'urbanisme. Nous n’en sommes pas là encore et la tâche devient de plus en 
Jus difficile avec la pression de l'urbanisation, les luttes d'intérêt de plus en 
jus complexes à l’intérieur des villes et la faiblesse des structures et des 


moyens financiers des collectivités. 


premièrement 
sont l'EXPIOPES 
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Procédures d’acquisition et d'occupation du 56] 
dans un marché foncier libre 


aux objectifs et contenus des politiques de ra 
nt comme le (érrain de ho 
prise en Compte, Peu de 
aussi radicaux 


Après avoir vu les princip 
trise du foncier en Algérie. Celles-ci apparaisse 
breux soubresauts au regard de la période historique 
pays dans le monde ont connu des revirements de situation 


Mais nous croyons que le retour à une situation de marché foncier fibre 
sera durable, du fait des perspectives politiques el économiques du pays et 
parce que le marché foncier libre est la règle universelle dans 1€ monde 
contemporain. 

Revenons donc. avant de clore ce chapitre, à des considérations générales 
Sur : 

e dans un premier temps, les princip 
d’une part, l'expropriation et la préemption COMME 
l'Etat et des collectivités locales, et d’autre part, la spéculation foncière et 
immobilière et l'investissement comme forces du marché, 

e dans un second temps, les instruments de contrôle préalable des actes 
d'urbanisme dans le cas du marché foncier libre. 


aux phénomènes fonciers que sont, 
outils du volontarisme de 


Procédures d’acquisition du sol 


Hormis le droit d’achat et de vente de terrains dont disposent les particu- 
liers et la collectivité dans un marché foncier libre, il existe des procédures 
d'acquisition réservées à la collectivité, qui sont l’expropriation et la pré- 
emption utilisées pour permettre la réalisation des projets et des actions d’ur- 
banisme d'intérêt général. De ce fait, elles sont des procédures opposables 
aux tiers. 


L'expropriation et la préemption, encore peu développées en Algérie - 
notamment la préemption - sont des droits quasi universels. Elles existent 
dans toutes les législations du monde sous diverses formes. Elles ont aussi 
existé dans l’histoire : les pouvoirs forts utilisaient l’expropriation comme 
une mesure de punition, comme instrument économique, Ou Cncorc comme 

| outil nécessaire à des réalisations urbaines importantes. Le droit de préemp- 
tion familial a existé, sous des formes multiples, dans des sociétés de civili- 
sations différentes (hak ech-choufaa dans les sociétés musulmanes), mais les 

_ Etats modernes l’ont détourné à leur profit pour se garantir une position plus 
. forte dans le marché foncier libre. é 
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1 Algérie, l'exercice du droit d'expiopriation et de 
grpanisées El ubanisables, est conditionné 


anisme (PD.A.U. et POS). 


pieciiption, lus [RE 

26 Dar l'existence if'j 

108 b hu à] PTBITET 
{d'u 


nes » 


Lexpropriation 

c'est une procédure qui permet à la collectiy 
arche foncier, Less si leurs Propriétaires n'ont pas EXQUNE he volonté dé 

“ente, er ce pour réaliser des projets d'intérêt général et d'utitité publique À 
un ’ {° » 7 2 A 1 4 : , 
titré, | expropriatton peut être considérée « One une vente forcée } 

c£ 


ie de retirer dos Darcelles guy 


ssibilité d'exproprier est conditionnée par : le 


La po 


Somoiet AU SES consentement du pros 
iétaire OU ua jugement à indemnisation en Cas de refus, par ut, de l'offre de 
nm collectivité » Et L utilné publique, elle-même confirmée pui l'enquête 
yblique et la déclaration Sus publique qui lui fait suite e4 qui définit les 
parcelles qui doivent étre cédées. 

L'indemnisation (foncière où financière), à laquelle à droit te 
ne saurait Être inférieure, dans le cas d'une EXPOpERION juste, jui prix du 
bien, Mais, le propriétaire ne saurait bénéficier de plus-values spéculatiyes 
wi remettraient en Cause l'intérêt de la procédure pour Ju collectivité : ef 
effet, il est fréquent en urbanisme, particulièrement dans les Marchés fonciers 
périurbains, que l'annonce d'un projet important, la modification d'un instru 
ment d'urbanisme Ou la réalisation d'équipements et d'intrastructures pro Vo): 
quent des plus-values spéculatives ou hausses de prix dues à l'amélioration de 
l'environnement et de l'équipement de la parcelle, 


propriétaire, 


Même si l’expropriation évite à la collectivité de payer te prix de lu hp: 
culation foncière et immobilière, elle l'oblige à payer à sa juste valeur le bien 
convoité, Autrement dit, pour prétendre à l'expropration, la collectivité doit 
avoir les moyens financiers nécessaires, En effet, une règle universelle ent que 
oute politique ou action urbanistique nécessite une maftrise foncière et que 
oute maîtrise foncière nécessite des moyens financiers, Cette règle explique 
Qu'on ne peut attendre de politique urbaine ambitieuse de collectivités faibles 
financièrement - cas de la majorité des collectivités locales algérienne 
aujourd'hui. 


La Préemption 


et une procédure qui donne la priorité à la collectivité dé ne porter 
Mobris d'un bien foncier et immobilier dont la vente est projetée par RON 
qe Aire, et ce, en vue d’une action urbanistique d'Intérêt général et d'utl- 


lité 
Publique. L. exercice du droit de préemption impose aux vendeur# de 
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biens d'en faire la déclaration - déclaration d'aéne a ta COHCCHVIHÉ qui a le 
choix entre l'acquisition du blen ou non, dans ce dernier cas, 16 vendeur cs 
libre dans le choix de l'acheteur. 


Comme l'expropriation, la préemption exclue de l'indemnisation {es plus. 
values spéculatives. 

La préemption présente trois avantages essentiels pour Hi CONCCHVIE : 

eelle facilite, à la collectivité, l'acquisition de bornes affaires Foncières 
et immobilières; 

e elle constitue, pour la collectivité, un véritable observatoire du marché 
foncier local, du fait que tout prétendant à la vente doit sc faire CONNANTE ; 

e elle est un moyen de pression sur les prix Gt a spéculation foncière ans 
les secteurs urbains convoités, Sachant qu'il devra vendre son bien à la col- 
lectivité au prix déclaré - si celle-ci exprime 10 vœu d'acheter -, 1e spécula- 
teur foncier fait preuve de prudence dans son intérêt pour les (Crrains situés 
dans des périmètres de préemption. 


| 
| 
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À 
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L'expropriation et la préemption sont des opérations économiques dont la 
rentabilité doit être évaluée avant toute décision. On doit En Comparer Îles 
avantages urbanistiques et financiers avec ICS inconvénients urbanistiques et 
financiers. Leur coût dans le projet est à mettre en rapport avec la nature du 
projet, son rôle et sa situation dans la ville, les recettes fiscales qu’il peut 
engendrer à l’avenir et les autres possibilités foncières dont dispose la collec- 
tivité pour la réalisation de l'intérêt général. 


Quelques éléments sur le phénomène de la spéculation foncière et 
immobilière 


Nous avons vu que l’expropriation et la préemption sont des outils de limi- 
tation des effets de la spéculation foncière et immobilière. Mais qu'est-ce que 
la spéculation et pourquoi faut-il en limiter les effets ? 


La spéculation est un phénomène qui se développe normalement dès lors 
qu’il y a des villes qui conquièrent de nouveaux territoires et occupent de nou- 
veaux terrains et qu’il y a une dynamique économique conduisant à l’améliora- 
tion de la situation dans la ville et des qualités urbanistiques de certains secteurs. 
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Le spéculateur inscrit son action dans le temps et ne perçoit pas la ville 
comme un espace statique, mais plutôt comme un espace en continuelle trans- 
formation. Cette faculté qu’il a de prendre en considération l’évolution dans 
le temps lui permet d’anticiper les améliorations et l’urbanisation et de tirer 
profit de l’accroissement de la demande, par une hausse des prix de terrains 
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| acheté à des prix relativement bas, au moment où les anéloratdtons 


il + — x SAR L VU F 
daient pas soupçonnees, et qu'il ne révendea que lorsque les améliorations 
“A(i : 77 LA , : + e Le 
ne ptées auront Change image et les qualités du quartier et, par consée 


est", ça valeur symbolique et marchande, 


‘on k : 
an structu 


Lu et n'autorisent pas des pains consé 

ee pauts et N autorisent pas des pains conséquents pour 16 spécutateur, | 

ass ; 
En fait, la spéculation se développent le plus dans les secteurs péricen 

liés directement ou devant être reliés au centre, Là la hausse des prix, 


aux l 

raux . Édie conthae 
tendue des nouveaux avantages dus aux transformations urbaines opérées 
pour intégrer ces SCCICUFS aux SCCICUrS CONraux, est mportante. 


Les SeCtCUTS excentriques, Où sont créées de nouvelles voies et Construc- 
| tions, attirent, eux aussi, le spéculateur, mais les bénéfices qu'il y réalise ne 
sont pas AUSSI importants et immédiats que dans les secteurs péricCntraux, Car 
le développement urbain et le mouvement de construction des quartiers péri- 
phériques se fait généralement plus lentement. 


En agissant pOUT CES intérêts particuliers et en tirant un profit, a priori iNé- 
gitime, des actions d'urbanisation, le spéculateur entre, inévitablement, en 
conflit avec la collectivité publique, représentant l'intérêt général. En effet, 
alors que la collectivité établit des plans d'urbanisme et mène des actions 
d'urbanisation pOur améliorer la situation urbaine et satisfaire la demande en 
infrastructures et en équipements, le spéculateur anticipe les améliorations et 
les prévisions des plans d'urbanisme et rend les terrains à bâtir plus chers et 
plus rares. Généralement, et de ce fait, la collectivité publique se trouve pié- 
| gée par S€S propres prévisions au moment ou elle voudra réaliser des infra- 
structures, des équipements ou des logements et lotissements sociaux ; les 
prix auront augmenté, sous l'effet de là spéculation, et le financement des pro- 
jets d'intérêt général devient difficile car le coût du terrain absorbe une partie 
importante de l’investissement. 


Les procédures d'expropriation et de préemption freinent les ambitions 
des spéculateurs et sont justement les outils par le biais desquels les projets 
d'intérêt général échappent partiellement à la logique infernale de la spécula- 
tion foncière et immobilière. 


Cette opposition des intérêts particuliers et de l” intérêt général est une don- 
née incontournable de l'urbanisme dans un environnement libéral. 


Scanned”By CamScanner a 


188 Éléments d'introduction à l'urbanisme 
De l'investissement comme moteur de l'urbanisation 


Malgré ce que nous venons de dire à propos de la spéculation foncière, il 
faut savoir que l’intérêt particulier et l'intérêt général sont appelés à se.ren- 
contrer de plus en plus dans les actions d’urbanisme. 


Avec la raréfaction des ressources financières des Etats et des collectivités 
locales, la remise en cause du principe de l'Etat Providence et le développe- 
ment d’un urbanisme opérationnel dans. lequel les’ actions d’urbanisme ne 
sont pas forcément la conséquence de plans réglementaires. L'investissement 
privé est appelé, à la fois, à réaliser des projets d’intérêt général et les intérêts 
propres de ses initiateurs. Aujourd’hui, dans les économies développées, des 
infrastructures coûteuses de circulation et.de transport, comme les ponts, les 
tunnels et les autoroutes, sont financées grâce à l’investissement privé. 


Du point de vue de l'intérêt général, l’investissement, quelques soieñt son 
échelle et sa nature, est créateur d'emplois et surtout de recettes fiscales indis- 
pensables au fonctionnement de l'Etat et des collectivités locales. 


Pour toutes ces raisons, l’encouragement de l’investissement est plus 
qu’une nécessité pour les décideurs locaux dont les capacités de gestion se 
mesureront, de plus en plus, par leur habilité à attirer des investissements sur 
leur territoire, à saisir les opportunités offertes, à estimer l’apport du projet 

pour l'intérêt général, sa faisabilité et:sa rentabilité. 


Les gestionnaires doivent, toutefois, veiller, pour des motifs économiques 
évidents, à l'équilibre des opérations d'urbanisme, c’est-à-dire à l’équilibre 
entre, d’une part, les dépenses engagées par la collectivité, particulièrement 
en matière de financement des infrastructures et d’acquisition des terrains, et, 


d’autres part, les recettes escomptées sous forme de recettes fiscales et de sub- 
ventions. 


Procédures d’occupation du sol ou les actes d’urbanisme 


L’occupation du sol, réglementée par les instruments et les règles d’urba- 
nisme, est le résultat d’actes d'urbanisme. Un acte d’urbanisme est le fait 
d'intervenir sur une portion du territoire urbain appelée parcelle, qui a une 
existence morphologique ANR et forme) et une existence juridique 
(propriété). 


Les actes d'urbanisme sont de trois sortes : le lotissement, la construction 
et la démolition. 


is 
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Ç actes d'urbanisme Sont soumis à des procédures d’information préa- 
Le, cultatilve et dl AUOTISATION préalable - obligatoire - de la collectivité _; 
jbl ue ui délivre des permis el veille ainsi au respect des instruments et 4 
pul NET d'urbanisme établis, "4 
6 CE 
cn 


Ü ' 


DyONS: dans CE qui sut, ICS trois actes d'urbanisme et les procédures liées 
: autorisation. Mais avant d'autoriser, la collectivité doit informer le 
JEU de l'urbanisme (CEux qui font des actes d'urbanisme), qui le désirer 
Me rs droits. C’est 1e rôle du certificat d'urbanisme. | 
de 


Le certificat d ‘urbanisire 
c'est un dispositif d'information préalable des acteurs de l'urbanisme de 
S groits de construire. I CSE institué pour éviter, aussi bien, le risque d'un 

Ds de l'autorisation quand la demande en sera faite, que des actes d’urba- 

se non CONFOTMES à la réglementation et difficilement réparables car les 

 AACCSSUS de densification en urbanisme sont souvent irréversibles. 

p 
Le certificat d'urbanisme est facultatif, mais les architectes, les géomètres, 

tous Les maîtres d'œuvre possibles des actes d'urbanisme, voire les notaires - 
ur ce qui Est des transactions - Ont intérêt à le demander pour leur client et 

pour faciliter leur tâche. 

informe le demandeur : 

« des règlements d'urbanisme applicables à sa parcelle, notamment les 
droits de CONSITUITE 3 | 

. des servitudes affectant le terrain ; 

de la desserte du terrain par les réseaux d’infrastructures existants ou 
prévus. 


Le lotissement et le permis de lotir : 


I ne s’agit pas ici d'étudier le lotissement du point de vue technique de 
son aménagement, chose qui demanderait un ouvrage à part, mais de l’abor- 
der brièvement comme phénomène juridique et urbanistique. 


L'acte de lotir est certainement l'acte d'urbanisme le plus important, car il 
introduit une nouvelle configuration de l'unité de base de l'urbanisation, qui 
est la parcelle, aussi bien sur le plan morphologique, par la création de nou- 
velles limites parcellaires, que sur le plan juridique, par la redistribution du 
droit de propriété. 


: L'objectif du lotissement étant la multiplication des possibilités de 
Onstruction, c’est un outil de densification de l’espace urbain. La pression de 
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terrains finit, (oujours €t pro- 


rte demande de 
lles héritées d’un passé agri- 


des vastes parce 
erritoire urbain. 


l'urbanisation l’impose et la fo 
gressivement, par avoir raison 
cole, plus ou moins récent du t 
tissement est un Outil de Ia 
leurs. Les extensions des 
t du 20 siècle, se faisaient 


Aussi, pour le développement des villes, le 10 
dynamique urbaine. L'histoire le démontre d’ai 
villes dans les zones périphériques, jusqu’au débu 
essentiellement par de lotissements successifs. 


Le lotissement est l'opération qui consiste à diviser une propriété (par- 
celle) d’un seul tenant en plus de deux lots destinés à la construction. LE pro- 
priétaire, public ou privé, divise Sa parcelle en deux ou plusieurs parcelles 
qu'il cède comme des terrains à bâtir, selon les règles d'urbanisme en 
vigueur : des droits de construire précis (C.O.S. et C.E.S.), pour des habita- 
tions ou des activités (industrie, commerce). Le lotissement à un Pro£ramme 
d'équipement et un schéma d'organisation ; il génère des espaces publics et 


des espaces privés. 


Le lotissement démultiplie les droits de construire et augmente, par consé- 
quent, la valeur de la propriété initiale. Il n’est donc pas un acte d'urbanisme 
neutre, ni du point de vue morphologique et urbanistique (extension et densi- 3 
fication de l’espace urbain), ni du point de vue juridique (distribution du droit 
de propriété), ni du point de vue financier (augmentation de la valeur du sol 
et des contributions fiscales y afférentes). Pour toutes ces raisons, la collecti- 
vité publique impose à tout lotisseur de demander une autorisation préalable 
à l’acte dite permis de lotir. 


L'obtention du permis de lotir est conditionnée par le respect des disposi- 
tions du POS. dont le règlement est l’élément de base du règlement du lotis- 
sement qui est souvent plus détaillé que celui du P.O.S., afin de garantir laplus 
grande homogénéité architecturale possible. En l’absence du P.O.S., le règle- e 
ment du lotissement doit être conforme aux règles générales d'aménagement 
et d'urbanisme. Le lotissement étant aussi une opération commerciale, le . 
règlement du lotissement est souvent un moyen de marketing montrant, de à 
manière attractive, les avantages du lotissement pour les futurs acquéreurs et 3 
les assurant d’avoir des voisins qui respecteront les mêmes règles qu’eux. Les . 
acquéreurs doivent suivre le cahier de charges, qui les lie au lotisseur | ur : 
obtenir les permis de construire demandées à la suite de la cession des enabis . 


Le permis de construire et le permis de démolir 


ne “ cte de construction ou de démolition est soumis à une autorisation . 
préalable de la collectivité publique, dite permis de construire ou de démolir. … 
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permis de construire st obligatoire pour toute construction, avec ou 
€ 


fondations, OÙ travaux sur Cxistant, sauf les travaux intérieurs. 
sans 


décisions possibles de la collectivité publique à la suite d’une 


» 6 . : : ” : . = : 
D de permis conforme au dossier réglementaire exigé, sont les sui- 


gemande 


ss : y UT | 4 
And ou accord sous réserve de modification du projet, dans le cas du 
Cr 


et du règlement du POS. ou des règles générales d'aménagement et 4 
pis, dans les cas ou cet instrument n'existe pas ; É 
0 : ie motivé et notifié dans IC Cas contraire , * Te 

e sursis à Staluer, c’est-à-dire que la collectivité se donne le temps de sta- 
tuer dans des délais ultérieurs etil n'y à dans ce cas ni refus ni accord pen- 
gant un temps donné. Parmi les situations où peut survenir Un SUTSIS à statuer, 
citons : une étude en cours du POS. ct donc un changement prévisible du 
element d'urbanisme ou encore l'existence d’une procédure d'expropria- 
tion ou de préemption En COUTS. 
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CONCLUSION 


yne relation étroite existe entre les for 


S i0rmes d’organisati à ina 
ss 2 }  : . JE 22560-5 LEA, sAËI(ÿ fi s6Ciale { s : 
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aprions 


+ A? « t-2-dre le droit à la 0ro: 
«é et le droit d'usage. L'histoire du + O7 


rapport au 50! €t de la gestion foncière 
vit , CR a s Le + MAC La ÉCSUIOT FONCIÉTÉ 
ni Ajoérie le démontre clairement. car c’est une histc 
QHAITS 


ire acCÉErÉe, qui en peu 
onnu des bouleversements 
Orts au s6! contradictoires. 


Fe 
je LEMPS du point de vue de la longue durée, 2 ç 
qe ‘ + 


Aujourd'hui, l'occupation du sol est le problème majeur de l'urbanisme. 
Nul ne peul faire acte d urbanisme S'il n’a pas la maîtrise du sol. C'est le prin- 
cipal enjeu des intérets particuliers et de l'intérêt général, antagoniques et 
complémentaires à la fois. 


Le bien foncier n'est pas un bien comme un autre. Sa valeur n’est pas seu- 
jement la résultante de données objectives. Elle dépend de sa situation dans la 
ville et des droits de construire qui lui correspondent (rente de situation), de 
ce qui l'entoure comme infrastructures et équipements (rente d'équipement) 
et des retombées de l’évolution prévisible de la ville sur sa valeur pour la 
société (spéculation foncière). 


D'autre part, il est difficile de faire face à l'accroissement de la demande 
de terrains pour l'urbanisation par ‘in accroissement de l’offre conduisant à 
une baisse des prix. L'offre est limitée car le terrain à bâtir n’est pas un bien 
renouvelable ou productible. 


| 
| 
| 
| 
| 
| 
| 
| 


L'urbaniste doit tenir compte de tous ces aspects, particulièrement quanc 
il propose des plans d'urbanisme ou des modèles de développement que 
En ignorant la valeur du sol, le régime de propriété et la division du à , le: 
propositions d'urbanisme restent souvent des vues de l’esprit sans suite. 
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ENCADRE 7 


Le chapitre 2 de la loi n° 90-25 du 18-1 1-1990, portant orientation fon- 
cière, fixe les dispositions relatives aux SOS urbanisés et urbanisables qu'il 
relie étroitement aux instruments d'aménagement ct d'urbanisme et aux 
procédures d’expropriation et de préemption : 


“Art. 66. - La consistance des sols urbanisés et urbanisables est définie 
par les instruments d'aménagement et d'urbanisme. s. 

Les dits instruments doivent exprimer une occupation rationnelle et 
intensive des sols, dans le cadre d'une préservation des terres agr icoles 
ainsi qu'une promotion et une mise en valeur des superficies et des sites 
visés à l’article 22 ci-dessus (à vocation historique, culturelle, scientifique, 
archéologique, architecturale, touristique, faune et flore). 


Art. 67. - Les organes habilités de l'Etat et des collectivités locales met- 
tent en oeuvre toutes mesures utiles à l'effet d'élaborer ou de faire élabo- 
rer les instruments d'aménagement et d'urbanisme prévus par la législa- 
lion en vigueur 

Ils veillent à leur existence régulière et à leur exécution. 


Art. 68. - Les instruments d'aménagement et d'urbanisme obéissent à la 
plus large publicité et sont en permanence à la disposition des usagers et 
du public auxquels ils sont opposables, sous réserves des voies de droit | 
légalement prévues. 1. 

Dans ce cadre, tout propriétaire et/ou possesseur est tenu d'utiliser et 
d'aménager son bien en conformité avec l'usage assigné par les instru- 
ments d'aménagement et d'urbanisme. 


Art. 69. - Les instruments d'aménagement et d'urbanisme veilleront à 
établir l'équilibre entre les différentes fonctions des sols, les types de | 
construction et les diverses activités. ñ 


Art. 70. - Les procédures d'élaboration des instruments d'aménagement | 
et d'urbanisme doivent garantir une effective concertation entre tous les 
intervenants, y compris les représentants des usagers. : 


Art. 71. - Pour les besoins d'intérêt général et d'utilité publique et non- 
… | obstant le recours éventuel à la procédure d’expropriation, il est institué 
[un droit de préemption au profit de l'Etat et des collectivités locales. 


& 
re 
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; droit de préemption, don't la mise en oeuvre est confiée à des ser- 
» organismes publics déterminés par voie réglementaire, est exercé 


ice in ordre précédent celui fixé par 1 article 795 de l'ordonnance n°75- 


ni 26 septembre 1975 susvisée. 


a. 72. - L'expropriation pour cause d'utilité publique donne lieu en 

de l'article 20 de la Constitution à une indemnisation préa- 

rable. juste el équitable soit sous forme financière, soit sous forme foncière, 
ue faire ce peut, au bien objet de l'expropriation. 


çimilaire q  - , . . » . » . # 
Les modalités d'application du présent article seront déterminées par 


voie réglementai re 


Art. 73. - Dans le cadre de l'article 71 ci-dessus, la gestion du porte- 
uille foncier des colléctivités locales est confiée aux organismes de ges- 
rion et de régulation foncière distincts et autonomes, existant ou à créer. 

Toute acte de disposition, autre qu au bénéfice d’une personne publique 
at directement opéré par la collectivité locale concernée, est nul et de nul 


effet. 
Art. 74. - Sauf les dispositions de l'article 71 ci-dessus, les transactions 
oncières en matière dé terres urbanisées et urbanisables ne sont soumises 
à aucune condition que celles relatives à la capacité et à la volonté des 
arties ainsi qu'à la licéité de l'objet de la convention établie en la forme 
authentique conformément à la législation en vigueur.” 


Jicationl 
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panorama de l’évolution des politiques urbaines 
et des instruments d'urbanisme en algérie 


Tout au long de cette étude, nous avons évoqué en tériies er 

| tiques diverses opérations. Ces opérations Sont toujours 4l WTITE 
ficatives d'un système et d'un mode de production situé dans le 
lieu, dans le temps et dans l'idéologie... 


IBAN-JACOUHS DELUSZ 


OBJECTIFS 


, identifier les origines et les fondements de la planification urbaine en 
Algérie ; | ” | | 
. évaluer l'influence de la planification urbaine française, hier et aujour- 
d'hui, sur le système de planification urbaine algérien ; 
. montrer les bouleversements des politiques urbaines en Algérie et leg 
| relier aux mutations politiques et socioéconomiques ; 
identifier les tendances actuelles de la planification et de l'aménagement 
urbains en Algérie ; 
. montrer les aspects positifs de l'évolution actuelle et Les difficultés et les 
inerties qui s’y opposent. 
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Envisagées dans la longue Gur&e, 


RS politiques urbaines en Alsérie sont 
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tement mar uées. AUSSI _bien. par l'i RÈ Titage COQ mia à C4 ar Êvo lut tion univer- 

aie de l'urbanisme, En \ ete l'Algérie n'a pas PPS aux mutations des 

ruments d'action sur l' espace urbain, on France et plus globalement à tra- 

vers le monde. Ces MmUAUONS furent Marques, dans un premier ? (eMPS, par 

une perte progressive de l'intéràt Pour là qualité esthèt ique des espaces 

pains et pour les détails Ge leur aménagement a moi wût des techniques 
d' meet territorial et de la plan 


nina an ubaine programmatique F4 
globale. Dans un Second temps, Tes effets négatifs de la production de l’espace 
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es 5 & à dimension Spatiale, de la ratio- 

n ion, des compositions de détail, 
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ne 
voire à la notion d' er re d& l'en 
il y a quelques années comme une notion dém 
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F'ruments d'urbanisme de |’ époque coloniale et des trois promers décennies 
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de l'indépendance et, deuxièmement, &$ tomes du début ROut des années 1990, 


les difficultés qu'elles rencontrent et leurs prémices 
hr Ml po pi aenns ans 


LES. 


ane by CamScanner 


panorama de l'évolution des politiques urbaines. 201 


Aux origines des politiques urbaines en Algérie 


gref aperçu des politiques urbaines coloniales 


L' yrbanisme en Algérie, SOUS sa forme moderne, est lié, dès les débuts, à 
,conisation HAEPRE. Une grande partie de nos espaces urbains en est le 
Ja C uit. L'évolution de l'urbanisme en Algérie a été marquée et continue à 
De ar les expériences et les modèles français. C'est pourquoi, il est impos- 
LE Pécrire T'oÏE de l'urbanisme et des villes en Algérie en ignorant le 
ni colonial. 


-gurbanisime colonial avant 1919 \ 
LE Ve TRS DRE c ; 

La colonisation de l'Algérie est marquée par l'introduction du modèle - 
occidental de tracé des villes. Le caractère militaire de la colonisation, pen- 
gant tout 1e 19è siècle a donné au corps du Génie miltaire de l'Armée 
d'Afrique un rôle de premier plan dans l'établissement de plans de villes, non 
ulement pour les nouvelles villes de fondation, mais aussi pour une ville * 
comme Alger, où les militaires ont gardé un droit de regard sur les affaires de 
l'urbanisme jusqu’au début du 20 siècle. 


Mais, au fur et à mesure que la colonisation prenait un caractère civil, les 
affaires d'urbanisme et d'extension des villes suivaient le schéma adopté, à 
l'époque, en France métropolitaine, c’est-à-dire le plan d’alignement et des 
réserves. 

Lcd 


Globalement, avant 1919, l'outil principal régissant le développement des 
villes était, comme ailleurs, le plan d’alignement et des réserves dressé par 
une commission des alignements et des réserves ; ce plan se contentait de 
fixer les alignements et les largeurs des rues nouvelles à ouvrir, les espaces 
publics, les réserves de terrains à faire pour les édifices publics et les monu- 
ments et enfin les servitudes, particulièrement militaires ou d'espaces verts. 
Cet outil permettait l’engendrement par étapes de l’espace urbain, sous forme 
Re Re EE RSS 


Cette pratique en vigueur, non seulement en France et dans les pays sous 
domination française mais aussi dans tous les pays d'Europe, peut être quali- 


fée d'urbanisme d’ali gnement et d’embellissement, qui trouve ses origines et 

& fondements dans l'arr Wrbain, mais qui est aussi régi par des règles de _ 
TUE ; , 

Caractère général et des prescriptions d'hygiène. 

D 
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Les débuts de l'urbanisme de plan de 1919 à 1948 


On date la naissance de la planification urbaine en France, et dans ses 
colonies, après la première guerre mondiale avec la loi Cornudet 1910. 


1924), qui institutionnalise les Plans d'aménagement, d'extension et dem. 
bellissement et introduit une mutation méthodologique importante. 


Le plan d'urbanisme s'impose comme le moyen indispensable pour sÉrer. 
une extension et une croissance urbaines rapides €t à Cf rÉsu]. 
tant de l'accroissement du commerce, de l’industrie, des échanges et de a 


population. 


La loi sur les Plans d'aménagement, d’embellissement et d'extension est ren. 


due applicable à l'Algérie par le décret du 05 janvier 1922. Alger fut dotée 
son plan en 1931; elle fut ainsi l’une des premières villes de l'Empire français à 
en avoir, II faut savoir, à ce sujet, que les colonies françaises, surtout le Maroc 
(avec le Maréchal Lyautey), le Moyen-Orient-et à un degré beaucoup moindre 
l'Algérie, ont constitué des laboratoires pour les méthodes innovantes de l’urba- 
nisme de plän, Les principaux protagonistes de l’école française de l’urbanisme 
de plan (voir le chapitre 1) ont exercé leur savoir-faire dans ces colonies, à 
l'image de Prost et Danger à Alger, pour l'établissement du plan de la ville. 
a 


nf 


Les nouvelles méthodes, bien qu’elles ne rompent pas radicalement avec 
L'art urbain et l’urbanisme d’alignement, notamment sa dimension esthétique 
et son intérêt pour la composition urbaine et l’embellissement, intègrent un 
certain nombre de concepts et d’outils nouveaux, comme l’analyse urbaine, le 


| programme, le zonage, les systèmes de transport et de circulation. 


Ceci dit, la brièveté de l’expérience (entre-deux-guerres), son attitude 
modérée vis-à-vis des formes historiques de la ville et l’application boiteuse 
des plans d'aménagement, d’embellissement et d'extension, n’ont pas laissé 
de grandes traces sur la ville algérienne de l’époque et son caractère hauss- M4 
mannien. Les rues, les flots, les espaces publics et l’alignement ne furent pas 4 


remis en cause. . + 


L'intérêt de cet épisode réside, néanmoins, dans le fait qu’il introduit là M} 
planification et le document-plan dans la pratique urbanistique. L'Algérie n'a 
pas été à l'écart de cette mutation. Bien au contraire, la planification moderne 
ya été connue précocement. L'établissement des plans d’aménagement, d’ex- 
tension et d’embellissement, la création d’une Région algéroise d'urbanisme, 
en 1937, et les projets remarquables de Le Corbusier pour Alger et les débats 
qu'ils ont suscités localement et sur le plan international, témoignent du chan 
gement d'échelle et de nature de la planification urbaine, malgré le caractèr 
relativement archaïque de la colonisation à cette époque. 
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 Chiast de Fronce 


Introduction de la planification moderne 


Il faudra attendre l'après deuxième guerre mondiale pour que le plan 
d'aménagement, d'embellissement et d'extension soit abandonné avec ce 
qu'il véhiculait encore comme idées désniètes issues de L'art urbain, 


L'Algérie garde toutefois son rôle de terre d'innovation en matière de pla 
nification urbaine. Le plan d'urbanisme de 1948, pour Alger, et l'Agence du 
plan, introduisent une nouvelle échelle des problèmes d'urbanisme et une 
approche résolument fonctionnaliste basée sur les ratios et les grilles d'équi: 


pements et accordant une place de premier choix à la planification des 


réseaux, notamment de transport. 


Vers la fin des années 1950, de nouveaux instruments réglementaires d'ur- 
banisme sont institués pour répondre aux exigences de la reconstruction et de 
la modernisaiton urbai ec ee te Ce 
| érnisation urbaines en France, rendues possible par une croissance 

émographique et économique importante, Le besoin d'une production mas- 


AVE de l’espace urbain, selon des normes et des règles radicalement nou- 
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Concrètement, ces instruments furent créés en 1958-59, ce qui correspond 
pour l’ Algérie au lancement du plan de Constantine et aux tentatives de rat- 


” trapage économique et social pour contrecarrer la Révolution algérienne. 


Ces instruments sont : 

e le Plan d'urbanisme directeur (P.U.D.) et son corollaire le Programme 
général. Ils ont un caractère général et permanent (vingt ans). Le PULD. 
aborde l’espace en termes statistiques mettant en relation la structure démo- 

aphique (nombre de population), la structure économique (équilibre 
emploi-population, localisation et surfaces à réserver aux activités écono- 
7 + Jes Plans de détail élaborés par les communes, sur la base du PU-D, 
pour équiper et organiser les secteurs déjà urbanisés et dont la densification 
est en cours. Ils sont facilement modifiables et mettant l’accent sur la réser- \ 
vation des emplacements pour les équipements. Pour les communes rurales, . 4 
il y avait les Plans d'urbanisme sommaires plus simples ; 4 


e les ‘urbanisation ou de restructuration, pour la reconquête des 


centres des villes et la rénovation des quartiers défectueux ; 
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CE ç instruments ont marqué la fin de 1 a Présence coloniale en Altérie ct 
A ontinué à avoir une int influence importante sur les instruments d'urbanisme 


TA Argérie indé spendante._ 
giobalement, CES instruments ont eu pour effet d'introduire qe grands hou 
ersements morpholo, ogiques sur les tissus anciens, produisant les grands 
mbles “tant it vilipendés aujourd’ hui, notamment à cause de leurs COnsÉ- 

quences ssthétiques et sociales actuelles. 
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| Les politiques urbaines après l'indépendance | 
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Principales tendances de la planification urbaine algérienne après 
l'indépendance 


a RARES CSROnRE en matière d'urbanisme en 


tarisme de la part de 1 Etat, lequel volontarisme était rendu 
recettes des hydr ocarbures) el 


Techniquement aussi, la Voie était toute tracée. L'Algérie n'échappe pas, 


après son RS au ME = tout planifié, qui marqua L'urbantsme 
aractérisé par la pré- 


delapres ges squ’à la ! innées 1970 et fut © 
ominance de la fonction alité, de la programmation (grilles d'équipements), 
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d’un rythme soutenu de l’ nn et de l'importance du développement 
économique. 


Nous avons bien montré que l'Algérie avait été préparée à ces méthodes urba- 
ées de la colonisation, largement 


nistiques par les expériences des dernières ann 

perpétuées après l'indépendance. Ceci dit, au cours des années 1960 et la majeure 
partie des se 1970, l Gi ee exclusif pour les activités 
productives, ( D] à FO ption des indus! 
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HE ; L ! G È ; emières É ni a 
dépendance était, en fait, une planification tout Court et non pas une Plänifi- 
cation spatiale et urbaine. Elle était caractérisée. d'une part. par des efforts 

nvestissementoroductifimportantsiet, d'autre part. par une Fe Sé- 


_ 


e L'investissement productif :  _. 
a ÉÉ à > = . 2 s 
Dans un premier temps, le pays connait une polarisation de l'activité pro- 


ductive. Les f IÈT P 


polarisation était à l’origine d’une urbanisation concentrée à outrance. tant 
dirigée que spontanée, de certains centres WDAS. DÉrCHISEMENE cONErS, 
favorisés par l’histoire coloniale et la situation dans le système productif et 

d’échanges (terminaux des infrastructures de tra rt des hydrocarbures). 

Dans Wie escond Temne Îes'efiets de celte politique furent ressentis, dès le 
) milieu des années 1970, et un rééquilibrage spatial des investissements éco- 
nomique fut préconisé par la charte nationale (1975) le 2** plan quadriennal 
(1974) et le 1er plan quinquennal (1980). Ce sont en fait les villes de l’inté- 
rieur qui vont connaître les rythmes de croissance les plus soutenus - relati- 
vement à leur situation antérieure. La promotion administrative de nombre 
d’entre-elles et les options dites des Hauts Plateaux, de décentralisation et 
[e ibre régional ont conduit au + 


Il est bien évident que cette urbanisation rapide du territoire allait engen- 
drer des problèmes de gestion insurmontables pour des centres non préparés, … 
ni Sur le plan quantitatif, ni sur le plan qualitatif, ni sur le plan des équipements à 


et des infrastructures. À cela, s’ajoutent les problèmes de croissance. maleré 
tout, des villes littorales et des centres anciens relativement délaissés. % 
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ainsi, la polarisation des activités productives fut complétée 


"ie diffusion des programmes d'investis cu relativisée 


| SCHICNt, CCC diffusi 

" investiesement à trnver . CCC diffusion des 

nes d ie os SCMCNt À travers (out lc Pays, malgré ses effets es HT 

E tuctaDIeS sut ri urbain en l'absence Pi de 

| 1, cut le mérite de préserve amen 

| rar, ut Hrisui ù de Préserver, dans une certaine mesures l'éc mn 
ET de l'a dat ane algérienne, exception faite du poids 6 je. ' 
| pour le bassin Centre du pays. poids écrasant 


L'approche sectorielle GC la planilication : 

es Aro x 4 " « y an. RENE re 

Dans pus large tre IC Programmes d'investissement ct d'équipement 
régis par Îles différents secteurs ministériels. L'existence d’un 


graient j'Etat au PI I 

 éçariat d'Etat au Plan ne c langeait rien à cet ét: 

gecrétartt D à cet état des choses. Chaque 
activité (ministère) appliquait empiriquement son prop ns hAque SeC- 


d 
He . e —— -CTIC COUTOINA AA ri: 
secte d'a ERANES S InCORÉTENCCs fonctionnelles et spatiales que cela 
implique. CETTE situation était accentue par l'absence des instruments d’ur 
(P.U.D.) et, s'ils existaient, par leur faible contenu spatial et leur f: - 

dique (non opposabilité aux tiers). Sp eur fai- 


panisMe 
plesse juri 

Les principaux SES qui ont Sogpgé l'Esmasealgésign au cours de cette 
époque et qui ont ete les vrais acteurs de la planification spatiale sont : 

, l'industrie etles infrastructures : le tout puissant ministère de l'industié 
a concentré des investissements ‘massifs qui avaient besoin de grandes 
implantations. Mais la politique d’industrialisation n’a pu constituer un sub- 
strat économique suffisant pour une urbanisation fortement alimentée par 
l'exode rural ; le sous-emploi, même dans les centres urbains qui accueillaient 
jes grands investissements et attiraient une forte population rurale, restait un 
des grands problèmes et une des sources de tension de la ville algérienne 
ceci, malgré Îles discours d’une politique d’industrialisation qui créait peu 
d'emplois et des emplois adaptés de surcroît aux pays à potentiel technolo- | 
gique. On connaît aujourd’hui les conséquences de ce choix stratégique. ä 

En liaison avec la politique d’industrialisation, les grandes infrastructures 
ont connu un relatif développement (amélioration du réseau routier secon- 
daire, route dite de l'unité africaine, aéroports, électrification...). Toutefois, 
dans le domaine des transports, notamment en ce qui concerne le chemin de 
fer et le réseau autoroutier, des retards ont été accumulés ; 

° AMÉCE I ÉduCAtIONS ce couple à accueilli des investissements impor- 
tants comme l’exigeaient les options de développement du pouvoir en place. 

La préoccupation majeure était celle de la répartition équilibrée des équi- 
pements de santé et d'éducation (Carte de santé, carte scolaire, carte universi- 
taire, etc.) ; 

“habitat : c'est là que SC situe me. Après un retard 
considérablé dans la production de Etat s’est chargé, à 


le nœud du problè 
habitat urbain, l” 
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partir de la deuxième moitié des années 1970, de la quasi totalité des Dr 
grammes de logements, sous forme de grands ensembles ou de lotissrs,. d 
d’auto-construction. Cette approche exclusivement programmatique du Pro. ( 
blème du logement et la négation de l’existence d’un secteur non-planjfié 1e 
pouvait satisfaire les besoins d’une population urbaine croissante, De sure rt, 
la démarche sectorielle de la question de l’habitat - comme des autres dogs 
tions d’ailleurs - engendrait des espaces de vie désarticulés, mal Équipés 
constituant de véritables chantiers permanents à l’intérieur des villes, 


Les investissements et les programmes massifs dans (ous CCS secteur, 
posaient - il ne pouvait en être autrement - des problèmes d'adaptation ay ” 
sites et aux besoins réels des populations, étaient constamment rattrapés pr 
la démographie et les fluctuations des revenus de l'Etat, et donnaient Jicy ; 
des arbitrages pour le choix des implantations, souvent guidés par des imp. 
ratifs politiques et pas toujours rationnels. C’est à ce niveau que sc situe Je 
paradoxe algérien d’une prétendue maîtrise foncière totale, par IC biais des 
réserves foncières communales, et une urbanisation consommant les sofs 
urbains d’une manière, à la fois, irrationnelle et non économe. 


nil Re 


“hniques 


FIAT, 


Blocages du “tout planifié” 


Polarisation, diffusion des investissements et politiques programmatiques 


sectorielles étaient les fondements d une démarche centralisée qui rendait 


revoir “les conséquences en termes de s'dbiaissemént des échelles mineures, du 
souci du détail, de la qualité des espaces urbains et de l’environnement ; | 
citons parmi ces défaillances : | 


enles) problème institutionnel : il consistait en une concentration sclérosante de 
toutes 1es tâches dé “développement aux mains de l'Etat et de ses organismes. Le 
cas du logement est le plus ss à ce CUS u u jeu de ue les déficits, la | 
démarche adoptée ne faisait egraver, en lim rnati es 1 
«| 


p Ors des normes ls et sa circuits officiels. Ace problème institutionnel venait À 
se greffer un problème budgétaire qui se traduisait par. une gestion centralisée et 
bureaucratique du budget de l’Etat. Les conséquences spatiales en étaient le dessin 
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TITLES atique des Programmes sur le sol et ce qui en résultait comme rattrapages 
annuels des anomalies provoquées par une telle gestion ; et plus profondément, 
an onomique des difficultés chroniques pour le budget de l'Etat. 


toc OR ee SEL banistique;: l'abolition de la contrainte foncière 
Que ta TOUR on des investissements cet la réalisation des extensions 


absence de la donnée du terrain dans le travail de planification et 
ig | anisme ont cu pour corsa la créa- 

SIONS UT ] s avec leur lots de nou- , 

naient s'ajouter à ceux des k 


NL | 


qEbaines, Ù 


qu tiers COCNIEAUX Cl des centres anciens délaissés, 


tn ere ne cffet, 


ailleurs, la CONISION des COMPTE RCE et l’instrumentation des techni- 


Par 
ent de la ville algérienne un champ idéal pour l'arbitraire. 


ciens Fais: 

Malgré ce récit critique, le bilan de la planification algérienne naissante 
présente un aspect positif majeur. Lavilenigérienne à connu, en peu de 
temps et EN dépit des « difficultés de gestion et des contradictions engendrées, 
des transformations profondes dans le sens d’une modernisation indiscutable, 


commencée déjà sous Ja colonisation î ançaise, sur DE 
Lies —— 


novateurs pour les niveaux de = velo pement et ra aires E  eraphiques com- 
parables, c'est ainsi que de nombreuses villes moyennes ont vu leur taille 
doubler en quelques années, grâce à des opérations d’habitat de masse (Zones. 


d'habitat urbain nouvelles). 


nn 


| P S nées 1770 S di 
atior ti a = fallu attendre q 
PRES sa VILESSE de oi AR voir s’instaurer de nour 
e ceux de la pério0 
nées 
édui- 


1e, Le TT d’ urbanisme, € en à vi Tueur jusqu à la fin des an 
0, 90, constituaient un arsenal juridique et méthodologique adapté et se 
Sint pour la planification totale et sectorielle, telle que évoquée ci-dessus, et 
Venaient compléter la maîtrise foncière totale par les réserves foncières cCOmM- 


Munales. 
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+ Le plan d'urbanisme directeur (PAU.DD : 
L'instrument de programmation spattale este Plan d'urbanisme diiecteu 
(P.U.D.), qui s'inscrit dans la droite ligne du PU D, français, Son CHIC TETE EM 


Fa rte et général ee IE tient peu Compte la apécHnicité 
ale. La lenteur des études et l'arbitraire des déc lalons Sector es se Hhpie- 


vues ont fait en sorte que Ie PU.P, 


iegt tait obligation 
aux communes non dotées de PU.D,, ct cute de son établissement, | 
d'arrêter un périmètre provisoire d'urbanisation, avec Passistnee ( un 4 
Comité technique, et dont les règles sont plus sommaires (Rurlaices CU réser. 1 


vation de terrains). 


Concernant le P.U.D., la notion d'inter-comimunalité n'apparait pas 
encore, bien qu'il s'agisse essenticllement de programmes économiques el 
d'habitat dont l'impact dépasse le cadre Communal, L'exception qui confirme 
la règle est le cas de l'agglomération algéroise avec 1e Comité d'étude de 
l'aménagement et du développement de l'agglomération algéroise 
(C.O.M.E.D.O.R.) (1970-1977 et son Plan d'orientation générale (P.0.G.). 


Le P.U.D. établit, pour une période de 10 à 15 ans, une corrélation entre 
les besoins démographiques et socioéconomiques et l'occupation du sol, 
selon les activités principales de la ville : industricile, résidenticile, services 
et réseaux. En réalité, le P.U.D,. est l'instrument de spatialisation, mais les 
programmes de développement et d’investissement et ICur CRvClOppe budgé- 
taire, à court terme, étaient définis, depuis 1974, dans 1e cadre : 

ÿ ° dReEnsdannndenisennetainy (P.M.U.), pour les villes d'une cer- 
taine importance ou à développement rapide, et dont on peut voir l’origine 
dans le Plan de modernisation d'équipement (P.M.E.) institué en France à la 
fin des années 1950 ; 

e et des Pla 1S COM 
moindre importance. 


munaux de développement(RC-D)? pour les villes de 


PSS PERTE ie 


Ce doublage de l'instrument P.U.D., qui est censé @tre un instrument spa- 
tial, par des plans qui ne sont, en réalité, que des budgets et des programmes 
d'investissement, est révélateur de la démarche et des priorités de la planifi- 
cation urbaine algérienne de l’époque. 


Ceci dit le PU présentait, en tant qu'ins urbanisme , des 
sèqu ques, en ne nqun avec Îles démartess C il est 


acte : 16 où Ics seuls Adtebre sont les pou- 
voirs_ pu commune, LP wilaya, services ministériels, organismes. 
publics...). C’est la commune ou l'A. PC. qui approuve le P.U.D., qui est 


ro 4 A A PR RS 
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ar un bureau d'étude disposant d’un monopole excluant toute concur- 
grabl . pureaux d’études étrangers, E.T.A.U. (Bureau d'étude des travaux 
rene” $, d'architecture et d'urbanisme), C.A.D.A.T. (Caisse algérienne d’amé- 
pi pen du territoire, le C.O.M.E.D.O.R. pour Alger, et enfin le C.N.E.R.U. 
ni£ te d'études et de réalisation en urbanisme et l’A.N.AT. (Agence natio- 
(Cen e pour l'aménagement du territoire à partir de 1980). Sous le contrôle étroit 


nale t de la US dE l ne ce Ja construction et de l'habitat 


[re 
WC pu Late GASOMMAre est El ‘approbation 


| Au ce d' sJAPRATIER essentiellement public et ANERRS et à LS #5 
e de réle, concurrence AE S “ajoute la non ge 


senc 


œ mique espace urbain, puisqu'elle repose sur 
uatré re linéaires : la D remigre phase fixe les objectifs de population et 

emploi et les capacité de l'aire d'étude ; Ia deuxième définit les hypothèses 
d'urbanisation à la lumière de la première phase ; la troisième est une concer- 
{ation avec on avec les autorités compétentes (concertation exclusive) pour l'adoption 
de RHpoSe : la quatrième est une mise au point de l'hypothèse choisie 


pour en faire un instrument d'urbanisme précis. 


e La Zone d'habitat urbain nouvelle (Z.H.U.N.) : : 
En plus” des programmes e développement (PMU. et PC. D.), la mise 


Fr Le pans ES GE E UD: était nn AS criante Se l de sh 


ons, dans ce sq sie Sur r instrument qui a L'enretré l espace de vie 
d'une grande partie des citoyens algériens, c’est-à-dire la Z.H.U.N. 


d'urbanisme, c’est plutôt 


e procédure tec ue et administrative, HET le Ministère de l’habi- 
lat ou les co ivités RES comme maîtres d’ ouvrage, un bureau d'étude 
étatique (C.A.D.A.T.), comme maître d'œuvre et des entreprises de réalisation. 


Instituée par une simple circulaire ministérielle (n° 00 355/PU. 2/75, du 
19-02- “1975), ce qui est révélateur en soi, pour rattraper le retard en matière 
d'habita urbair éminanaut. des villes, l'objectif de la Z.H.U.N. est la_ 
“iSation de logements collecti es et services, rapi- 
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La ZHUN, RES un instrument français qui est la zone à urbaniser 


pat priorté ( 1958), Comme la Z.U.P. la Z.H.U.N. était destinée aux 
banlicues et aux périphéries et était l'outil d'extension urbaine à plus ou 
moins grande échelle - elle était généralement utilisée au-delà de 400 loge- 
IC, 


Ceci en title seul véritable moteur de l'urbanisation en Algérie, avec les 
Héserves foncières communales, L'ampleur de l'urbanisation algérienne pla- 
dite n'aurait pu être possible sans cette procédure. La taille de certaines 
petites et moyennes villes a doublé et les grandes villes ont connu une Expan- 
Sion ns En Es ? Visa ae les SE ME de AO le niveau 


bles, de la pauvreté du langage architectura 


vtérieurs du 
Abe = c- 


IE ù 24 IC LIU 
lle mineure. Cet état des 
choses qui privilégie forcément l'expansion urbaine démesurée s’est réper- 
cuté notamment sur les centres urbains qui ne disposaient d’aucun instrument 
d'intervention spécifique. Sans législation suffisante et sans politique volon- 
taire, l'urbanisme relatif aux tissus anciens et aux centres des villes était 
délaissé. 


Le délaissement du centre pour la périphérie - aurait-on pu faire autre- 


ment - qui caractérisa l'urbanisation algérienne a eu des conséquences néga- 
tives qu'on peut observer HR ue aisément, RES ù ÉREUN d'une sn 


HAS de la CEHANCE L 


tégration systématique des espaces d'urbanité qui sont dédifférenciés ' . * 
monotones ; les difficultés de gestion et l'insuffisance des infrastructures et. 


des équipements. 
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a prise de conscience 
| 


La nouvelle donne 
x partir de la fin des années 1 
Î x ro viné NE ù NT 

, conscience, rendue inéluctable par l'évolution du conte ete 
de Smiques s'annonce, quant aux limites du tou planifié et de 
mineur, investisseur, financier © réalisateur. 


(ULITE prie 
politique et éco 
Pat contrôle Ur, 
[ET Faut, il | 


progre 


P asus de limitation du r * L'EAA à IC rCpulateur el CONrÔCUE, C'est 


3-dire au rôle traditionnel de l'Etat dans leg Pays à Économie Hbérale. 


La prise de conscience de l'importance de la maîtrise de l'espace 
(1980-1990) , 


Latransition vers les années 1990 et des instruments où domine 11 dimen- 
ion spatiale ne s’est pas faite brutalement. Comme pour la politique foncière, 
jes années 1980 ont constitué une phase de transition significative, 


_ Eneffet, l’expérience de terrain du “tout planifié” en montra les limites, 
Les incohérences entre la programmation sectorielle et l'aménagement spatial 
. était flagrante et fut la première ressentie. Le signe annonclateur du change- 
FA de GEApE fut la création d’un important Ministère dk anilici 


nsé coordonne [ICS PTOPT unme 


ut des annles OK( 


SAN A À 


ine 


< , 
I\'CLS alt D'AVS . 


Au même temps, sont définis des schémas d'aménagement, par 1e biais 
d'une loi sur l'aménagement du territoire (Loi n° 87-03 du 27-01-1987). Le 


S.N.AT. (Schéma national d'aménagement du territoire), 1e S R. A. T (Schéma 
————— © DR PS S Een EnesttE Pets haie Abe en Cara somme 


| 
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| 

régional d'aménagement du territoire), le P.A.W. (Schéma d'aménagement de 
Wilaya) représentent les principaux instruments de la politique d'aménagement 1 
du territoire. Dans les années 1990, on opte pour des instruments spécifiques } 
dont le meilleur exemple est le S.E chéma directeur d'aménagement du | 
littoral), qui évalue impact dés investissements sur l’espace littoral national. | 


Cette démarche démontre une prise de conscience à plusieurs niveaux, 
malgré Son Cantonnement aux échelles de l’aménagement du territoire et 1a 
Poursuite des politiques sectorielles qui en remettent en cause l'utilité. 


AN D ere jh song , 
| k En mtepnt LD ANNE et 
: t doit, par conséquent, être envisagé à toutes les 
échelles, avec un souci de cohérence : 
° deuxièmement, la donnée spatiale acquiert son importance légitime, il ne 


"ag ’i r, tant bien que mal, des programmes d’investissement 
étatiques, m S ans leurs espaces, national, régional et local. 

Maïs l’échelle de base, celle de la ville, ne sera réellement prise en compte, 

qu’au cours des années 1990, avec l'adoption de nouvelles règles d’urba- 


lement à la libérali 


b 
À 
se 

È 
} 


sation du marché foncie 


-aux-instruments-d’urbanisime 


(voir aussi le 


Dierri | 
à DICTIC an£ 


chapitre 6) 
ulaire des nouveaux instruments d'urbanisme es e gesli 
plus économe des sols par le renforcement de la rÉg TS r he 
ulleurs, lu sauon monofonct: elle, ayant prévalu dans les années 
1970, doit être désormais remplacée par une urbanisation polyfonctionnelle 
où sont recherchés l’équilibre e des diverses fonctions urbaines 
(habitat, commerce, agriculture, industrie), dans un souci général de préser- 
vation de l’environnement et des richesses naturelles, particulièrement les 
terres agricole menacées par l’urbanisation. 


Iles options se la] sci ÿ 
in QU ! 12-177) ‘48 
Per) 


Théoriquement, la démarche d’établissement des documents d'urbanisme 
est plus complexe et faite d’allers et retours continuels pouvant intégrer des 
dimensions qu’occultait la traditionnelle démarche linéaire et appauvrissante 
du P.U.D. Cette complexité est la chose la plus difficile à assimiler par des 
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pleurs déqualitiés et désensibilisés par des décennies de pratique urb | af 


.oft 
çoil 


nouvelle politique urbaine comporte quelques avancées, sur les plans 


I tue ct méthodologique, quant à la prise en charge de la qualité urbaine, 


40 ? CE luc NETTEPETR * a À t4.r 
(he échelles mineures et de Ta spécificité locale - Ta réalité est autrement plus 
n$ t … mn PAYER NERO ro pôe av cle Û s | EU TTIU , 

s vante. CCS Avancees Peuvent CErC FÉSUMECS Ans ICS PONS SUIVANES : 
dec” 


LC" aus de l'aménagement urbain et le retour de la planifis.:g 
ati ale % + « ‘ ti RSA E sy 


adopté une vision plus complexe de l'aménagement urbain dans 
Le plan d'urbanisme peut concerner un groupement de communes où 
ration (notion d'intercommunalité) et non pas une seule commune 


1 est 
uelle 


a gglome : x A Den ç 
ST D.). Ainsi, les diverses échelles de l'aménagement urbain (aggloméra- 


mune, partie de Commune où quartier) sont reconnues. Toutefois, là 


HIucn uan LA L.! ALAN Qi elle le” » | :_ 
d'urbanisme) qui apparaît ès 1967, ct 
devient, en 1953, Ie SD. (SC recteur) dont l'objectif est aussi IC 
rééquilibrase des activités au sein de la commune où de l'agglomération eties 
C — 


solidarités intercommunales. 


a directeur d amenagement € 


Ceci dit le poids des pratiques engendrées par le PU.D,. fait que 1e 
PD.A.U. n'est pas conçu dans cet esprit. Le plan, d'urbanisme reste une 
affaire communale, alors que la conjoncture imposera, Lt ou tard, la coopé- 
ration et la solidarité des communes agglomérées pour résoudre des pro- 
blèmes de gestion urbaine insolubles par les propres moyens de chaque com- 
mune, notamment du fait de la raréfaction des deniers publics. 

La gestion de l’espace apparaît, au moins sur le plan théorique, comme 


place la planification tout court, jugeons-cn : 
o l'élé est bien la délimitation des sols selon le 
usages et le mode iété, conformément à Ta nouvelle politique foncière 


présentée ci-dessus. Il s ce sujet, d’une réhabilitation de la contrainte 
foncière comme élément principal de rationalisation de l’occupation des sols ; 

° une nette distinction est opérée entre les zones d'intervention ou d’urba- ! 
nisation et les zones à protéger (terres agricoles riches, sites, patrimoine) ; 

° le but recherché est la rationalisation des actes d'urbanisme (expropriation, 
lotissement, construction, démolition et les différentes autorisations qui s’y rat- 
lachent). L’arbitraire de ces actes, qu'ils soient publics ou émanant de particu- 
liers, doit être limité grâce à des instruments d’urbanisme opposables aux tiers 
| qui sont, par conséquent, des outils de contrôle de l'occupation des sols. 
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| de l'échelle mineure, de l’embellissement et de 1 ‘intérêt pour, 


oo SP re 


4 


© traduit par un souci de prise en charge des échelles mineures rar 


DSi 


velle, des opéra 


u quartier OÙ itat urbain et les espaces publics, ainsi que des 

nouons comme l'identité urbaine et l’image urbaine deviennent primordiaux, À 
1 

L'apparition du P.O.S. dans la législation urbanistique algérienne n'est pas : 
Stranger à ces tendances, ni à l’influence française persistante, Toutefois, 1 
et en pratique, l'institution d’une échelle de détail (2O,S.) n'est Pas une 4 
£arantie suffisante, loin de là, pour une prise en charge réelle de l'anénage. 1 
ment de nos villes. En effet, deux facteurs majeurs entravent une telle 4 
démarche dans le contexte algérien : 3 


RES 


+ Premièrement! | {fisamment 
conscientes des enjeux de la composition urbaine, gré l'existence quanti- 
“aüve des compétences (architectes et urbanistes) formées sur une période de 
ente ans, celles-ci traînent un passé fait de marginalisation et de tâches cxi- 
geant peu d’effonts intellectuels. Du côté des décideurs et des Élus le problème | 
serait l'absence d'une conscience politique et édilitaire suffisante vis-à-vis 4 
des questions de l’environnement urbain dans toutes ses dimensions, y com-._ 
pris esthétique. Ceci dit, les facteurs entravants liés aux techniciens et aux 
décideurs peuvent être progressivement dépassés par une réelle mise en 


oeuvre de la Concertation et de la concurrence dans le domaine des étude 
une concurrence devant Etre synonyme de qualité des études ct des projets, 
#Deuxièmement, l'apport possible du P.O.S., comme instrument de qua- ” 
ation urbaine, est entravé par la logique “descendante” de l'aménagement 
urbain (S.N.A.T. >>> S.R.ATT. >>> P.A.W. >>> PD.,A.U. >>> P.O.S.). Bien 
qu’elle vise une cohérence de l’acte d’aménagement (chaque niveau doit être 
compatible avec celui qui le précède), cette logique peut être une source d’ ap- 
pauvrissement d’une démarche dans laquelle l'échelle de détail ne sera qu'un 
aboutissement négligeable. En d’autres termes, le risque est grand d'accorder 
plus d'importance, dans les études, aux échelles majeures (nationale et régio- 
nale) dont l'impact à l'échelle locale est peu important. 
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fn somme. il est à craindre, Malgré les discours et les avancées de In lévis 
ue la réflexion sur l'environnement urbain ut l'artiedinilé ar 
espaces ve des ns WrOBIS ne soit encore une réflexion morgitale pr 
, et culturaliste, dans le contexte algérien actuel écrasé par 1Cs ou 


joue 
mil 15 »]les € '! sffirnnits - 
tés fonctionnelles et l'inefficacité de la gestion des services urbains 


qation 


C4 ile Scriti x NN a! " : 
Malgré tout, il est légitime de plaider pour un urbanisme de détail utilisant 
ent l'instrument Juridique qui est Ie POS. Les enjeux sont multiples 


réellem | 
et ne sont pas simplement d'ordre technique, mais aussi social et culturel 
Citons particulièrement | | 


. ais 


Re A LA a SA COMPOSITION : aussi bien comme 
moyen de reconquête de CCnres Villes délabrés que de réhabilitation de péri- 
néries chaotiques. En effet, l'espace public constitue le niveau opérationnel 
le plus approprié en ce qui concerne la reconquête des échelles mineures et 
d'espaces d’urbanité quotidiens articulés : | 


e la préservation -du,patrimoine.bâti-et.deFenvironnement : face aux 
menaces qui pèsent sur la ville historique et l'environnement, L'intérêt pour 
le patrimoine urbain est, aussi bien, une réaction à la laideur des ensembles 
urbanistiques modernes, une manière de sauvegarder une culture locale 
menacée, qu’une recherche des valeurs et des caractéristiques physiques 
d'une ville traditionnelle qui sont autant d’enscignements pour réapprendre à 
créer des espaces morphologiquement valables ; 


l'amélioration de l’image urbaine et de l'environnement visuel dés 
villés : la dégradation et la pollution visuelle, voire la désintégration irrépa- 
rablé des espaces urbains, place la question de l'environnement visuel de nos 
villes, au premier plan. Le retour à des échelles mineures d'aménagement per- 
met de redéfinir des espaces d’urbanité dignes de ce nom. LeMEN En CON 


U 


ec cchém:s de DiahilicaliOon [0 F 


orphologique, imp 


daUX 
; , L. 
(l 


GC auJour {a réhabi- 
composition urbaine, 


, 


bref l'aménagement de proximité, démarche qui redonnerait articulation et 
valeur esthétique aux espaces de vie quotidiens ct contribuerait à tisser des 
rapports plus harmonieux entre les citadins et leur environnement. 


La concertation et intégration d’autres acteurs dans l’aménagement 
urbain 
à l'honneur des échelles 
de concertation, c’est-à- 
de décision en matière 


La décentralisation de l’aménagement et la mise 
mineures impliquent la concrétisation de la notion 
dire la réintégration du citoyen dans Ie processus 
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d'aménagement, Théoriquement, cet aspect apparaît dans le fait que le POS. 
ct le PD.A.U, soient des instruments opposables aux administrés et devant 
faire L'objet d'une véritable enquête publique qui ne soit pas une simple for- 
malité administrative, Contrairement au P.U.D. qui était un acte de type admi- 
nistratif, le POS. est un acte politique qui peut être sanctionné politiquement 
(contrôle démocratique des collectivités locales). Disons, à ce sujet, que le 
POS. opère l'articulation nécessaire entre le plan directeur et, au-delà, les 
schémas d'aménagement , d'une part, et les droits des citoyens en matière 
d'aménagement urbain, d'autre part. 


Ceci dit, toute approche démocratique de l'urbanisme est tributaire de 
l'existence d'associations de défense puissantes, exprimant l'opinion 
publique dominante sur le cadre urbain, et représentatives aussi bien des inté- 
rèts particuliers légitimes que des habitants. 


Par ailleurs, et dans un autre registre, la procédure d’expropriation qui 
oppose souvent l'administration et le citoyen ne doit plus être, dans une éco- 
nomie libérale, un acte administratif unilatéral, mais un acte négocié, juste et 
équitable, L’implication de l’administré dans les problèmes d’urbanisme et sa 
contribution dans la réalisation de l'intérêt général passe aussi par sa sécurité 
foncière et la protection juridique de son droit de propriété et son indemnisa- 
tion, le cas échéant, préalablement et justement. 


PR EE pen 2 à 


En plus de l’enquête publique et du respect des droits des administrés, la: 
concertation peut suivre des voies institutionnelles. À cet égard, la création des 
Comités d’architecture, d'urbanisme et de l’environnement (C.A.U.E.) (Décret 
exécutif du 19-11-1995) est une approche qui, si elle est prise au sérieux, pour- 
rait donner des résultats intéressants. Bien qu’il s’agisse, là aussi, d’un OIga- 
nisme conforme à ce qui existe en France, jusque dans sa dénomination : il 4 
dénote un souci de prise en charge d’échelles plus réduites de l'urbanisme, de 
promotion de la qualité du cadre bâti et de son environnement et surtout le 
retour de l'architecte et de l’usager-citoyen sur la scène urbanistique, en tant 
que consultants. Ce comité, installé dans chaque wilaya, est un Organe consul- : 
tatif composé de représentants de l’Etat (trois directeurs de wilaya, parmi les- 
quels on élit le directeur du comité, trois élus locaux désignés par le wali), un 1 
représentant local du conseil de l’ordre des architectes et enfin de représentants 
d'associations qualifiées en matière d’ architecture, d'urbanisme et d’environ- 
nement (deux représentants élus). La tâche du comité est de traiter toutes les 
questions relatives à l’urbanisme et à la protection des sites classés et des sites 
naturels sensibles ; il est chargé d’aider les collectivités locales, en les 
conseillant, à mettre en place des instruments d'urbanisme respectueux de 
règles d’architecture, notamment locale ; Par ailleurs le comité doit orienter, 
conseiller et encadrer les opérations de rénovation, de réhabilitation et de … 
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jabitisation des urbains, surtout anciens ou spontanés; enfin, il conseille 
les Collectivités Sur leur leurs projets d'installation de mobilier urbain, d'amé- 
agement des espaces verts, GC loisirs, de zones boisées | 


pntin, RooNs que la Concertation est à envisager comme partie intégrante 
du projet qui n est que IC produit d'un processus “dia-logique” dans lequel le 
s écialiste réalise ce qui est avant tout commode pour son client. La figure du 
Janiticaleur démiurge a attcint ses limites. Le travail d'aménagement sera 
gavanti£e assure par des organismes de proximité et de mission, traitant de 
jèmes spécifiques, selon des méthodes spécifiques, et non plus par des 


ol 
Qrganismes bureaucratiques. Cette tendance conduit à la mise en place d’un 


ensemble d'actions ct de structures d’étude adaptées à un contexte particulier 
qu'on désigne sous le vocable de politique de la ville. | 


L'investissement comme moteur et objectif de l’urbanisation 


En fait, pendant toute la décennie 80, l'Etat amorce un lent mais certain 
rocessus de désengagement des tâches d'investissement économique, en 
offrant des champs d’action de plus en plus larges au secteur privé national et 
étranger, c’est ainsi que dès 1982, le secteur privé est autorisé à investir dans 
des activités dites d'utilité économique et sociale, bénéfiques pour l’ensemble 
de la collectivité. 


Aujourd’hui, l'efficacité de la gestion locale se mesure aussi par la capa- 
cité à donner une image attractive du territoire (actions de marketing), à atti- 
rer des investissements et à leur offrir des conditions d’épanouissement satis- 


faisantes. 


d'assistance, 
C.A.L.PT.), qui dé 
ments et les opportunités foncières nécessaires aux inves- 
üissements, dans le respect des ressources locales, notamment les terres agri- 
Cols. C d’après le expériences que le rôle des 
lement à cel organisme pourvoyeur de ter- 
alors qu’il doit notamment 
orée. L'Agence de pro- 
ifie, de son côté, la pro- 


NS, parfois détournés de leur vocation initiale, 
Mot: local plus élab 
0tion et de suivi de l'investissement (A.PS.I.) sin pl 


ne 
_ “ure d'investissement. 
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Comme dans toute économie libérale, l'encouragement de l’investisse- 
ment passe non seulement par l'accès facile à des terrains viables, mais aussi 
pal les incitations fiscales et la simplification de la procédure. Dans cet esprit, 
s'inscrit la définition des Zones à promouvoir dont les difficultés imposent 
des efforts d'investissement et d'équipement importants ; des Zones d’expan- 
sion économique (Z.E.E.), pour les activités tertiaires, productives ou touris- 
tiques ; et des Zones franches, zones le potentiel économique, la vocation et 
l4 situation sont des atouts à mettre en valeur. 


Les survivances du volontarisme 


En Hmitant son intervention dans le domaine de l’urbanisme au contrôle, 
l'Etat conserve une part de la politique volontariste en matière d'aménage- 
ment du territoire. 


L'action volontaire de l'Etat en aménagement du territoire et qui trouve un 
prolongement direct à l'échelle de l'urbanisme, est la politique dite des villes 
nouvelles censée éviter les erreurs de l’urbanisation par la Z.H.U.N. Ses 
objectifs sont : 

s ré S ature urbaine, en prévision d’une population urbaine en 
201 E ée en 1990. L’exode rural est désormais 
considéré comme irréversible et inévitable, mais la réorganisation de l’arma- 
ture urbaine devrait en atténuer les effets par un desserrement de la pression 
autour des grandes villes ; 

. n partie la 
cont , aux ale s des grandes villes (Alger, notamment), entre l’ur- 
banisation et les terres agricoles, mais aussi entre populations et potentialités 
d'emploi, Par ailleurs, le projet de villes nouvelles doit s'accompagner du 
développement des infrastructures (route, chemin de fer, hydraulique...). 
Enfin, du point de vue économique, les villes nouvelles sont pourvoyeuses 
d'emplois, environ 22 000 emplois permanents pour chaque ville (industries 
agro-alimentaires, recherche scientifique.) ; à ces emplois permanents 
s'ajoutent ceux générés par les chantiers (politique des grands travaux) ; 


établissant une couronne SES 
aciria, Mahelma, El Affroun, Bouinan, et p , 
auts-plateaux, Boughezoul), dont la population varierait de 100 000 
à 120 000 habitants, la situation de ces villes dans la région d’ Alger (région 


nord-centre) est une reconnaissance de fait du rôle primordial de la Capitale, 
qu à 8 son CTRSANS de DS Orger. 
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sntles Z.H.U.N., par la réal 


© {ransport, 


s son apport réel sur le plan de la procédure d'urbanisation, par la 
d'établissements publics d'aménagement des villes nouvelles, 1a 
tion entre plusieurs savoir-faire disciplinaires et la jonction qu’elle 
Je volontarisme de l'Etat et les mécanismes d'investissement et 
on dans une économie libérale, l'option des villes nouvelles 
hésitations significatives qui nous poussent à nous demander s’il 
agit d'un véritable choix stratégique où d'un simple effet de mode issu des 
riences des Pays développés depuis quelques décennies ou de quelques 


pays sous-développés depuis peu. 


L'avenir dira si ce choix est viable 


Malgt 
créauon 
| confronts 
| 0 re entre 


'urbanisati 
connaît des 


et positif ; mais djà, il Est à craindre, 
dans un contexte politique et économique défavorable, des problèmes de ges- 
ion et de réalisation et que Le résultat ne soit qu'une transposition des pro- 
blèmes des villes existantes dans des sites mal préparés ou non accucillants. 


Andenne om la aiichmdedin se 


Scanned by CamScanner 


CONCLUSION 


L'Algérie _ a le Pays de la rive sud de [a Méditerranée cui à 
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(ion urbaine algerienne adopte des InStruments d'urbanisme SOUCICUX de [a 


A s , a) NN ‘ . ï , 
estion et du contrôle d’une OECUPatION rationnelle des sols urbains, 


Mais quelle que soient les avancées que ce 
nt de vue des objectifs, des méthodologie 
pratique s'avère limité dans l’état actuel de | 
hcence d’un frée sbat a ville algé 


S instruments introduiscnt du 
S CU (CS procédures, leur inpact 
4 pratique et de la recherche et en 
ici > demain : quelle en est 


LLC 


idée ? Quelle en sera la forme 


Les conditions culturelles, intellectuelles ct professionnelles ne sont pas 
mûres pour une réflexion générale sur l'urbanisme algérien, sur l'idée de ville 
ggérienne souhaitée et Sur ses instruments d'application, On assiste plutôt 
aujourd'hui à la création de nouveaux instruments d'urbanisme spécialisés, 
de portée ponctuelle, qui viennent s'ajouter ou remplacer La panoplie des ins- 
tuments existants, Sans aucune VISiOn d'ensemble des CnjCux, sans garantie 
d'efficacité et sans aucun modèle urbain sous-jacent. La prolifération ct accu- 
mulation des instruments d'urbanisme Spécialisés - quelques Sols M . 
grès par rapport à la situation antécédente k contribuent à . dite 
confusion dans la pratique urbanistique aujourd hui, ousl | À SE 
capacité d'élaborer un Projet de ville. Les P.D.A.U. répliques . . oi | 
que la démarche ponctuelle et isolée du Grand projet urbain algérois (GPU, 
sont autant de signes qui confirment ce constat. 


i : lanifié, d'une part, 
te et du mythe du fout plant e part 
e l'Etat volontariste et en seu eme 
et nd nieition de l’économie et de la dr en es ne pi 
conception de la ville devient, avant tout, [a Ste ve end . 
DO En cette fin du 208 siècle, le RE ES un dlspostf 
| iti iét: eront que la ville ne Sera pe einer 
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algérienne (décideurs, techniciens, acteurs urbains) 
lever ces défis , et si non, sont-ils, au moins 
anisation à l'avenir ?.. | 


Ceux qui font la ville 
sont-ils en mesure de re 
conscients des enjeux du phénomène d'urb 
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pa législation française de 1958 (Plans directeurs, PI 
pograntines d LPbARISNE) est iNCONOUrN 
jrurpanisme digeten après l indépendance. Michel Arrou-Vignod et 
sacques Caget. JANIE fonctionnaires du Ministère de la Construction fran- 
ais définissent ICS grandes lignes méthodologiques du P.U.D. et des ins- 
ments annexes. Etablissons-en une synthèse. 


ans de détail et 
able pour celui qui veut étudier 


LA première étape de la planification territoriale à l'échelle d’une 
Agglomération est l'établissement d'un Programme général pour vingt ans. 
prenant pour base ICS directives d'aménagement national et régional, il 
indique ES perspectives d évolution de l’agglomération et les objectifs du 
PU.D: autrement dit, la vocation de la ville dans le territoire, sa place, son 
importance, Son rayonnement et ses fonctions économiques et sociales 
dans l’armature urbaine. Ses objectifs peuvent être exprimés en termes de 
nombre d'emplois à satisfaire, de population à prévoir... 


Ensuite vient le Plan d'urbanisme directeur (P.U.D.) qui adapte le 
Programme général aux possibilités géographiques et économiques d’ac- 
cueil du site. Il fixe le grand maillage des secteurs à organiser et leur 
assigne la fonction conforme à leur vocation ; définit un programme des 
équipements nécessaires selon des données exactement adaptées aux 
besoins ; désigne les emplacements des principaux services publics et des 
grands ensembles d'habitation, ainsi que leurs densités maximum d’occu- 
pation, les secteurs urbains à restructurer, les zones industrielles à équiper 
et les réseaux de circulation rapide. Le P.U.D. remplit ainsi une double 
fonction en ce qui concerne le zonage d’une part et la localisation des équi- 
pements d’autre part. 

La troisième étape est celle de l’établissement du Programme d équi- 
pement urbain, qui complète le PU.D. et définit les programmes d’inves- 
tissements publics et leurs échéanciers de réalisation et de financement, 
assurant ainsi la cohésion financière dans l’espace et dans le temps de 
l'exécution des travaux prévus par le P.U.D. I concerne ] ensemble . 
l’agglomération et porte sur les infrastructures importantes à one 
réseaux, établissements universitaires et d'enseignement, hôpitaux, © 


Sociaux et sportifs, etc. 
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La mise en œuvre du P.U.D. ct des deux programmes annexes prend plu- 
sieurs formes, selon les sites d'intervention, 


Dans le cas de quartiers incomplètement urbanisés mais OCCUPÉS de 
façon assez dense pour qu'il y est de la place pour de grands ensembles (ii 
où la construction peut se développer à l'initiative des particuliers, il est ins- 
titué des Plans de détail complétant le P.U.D. au fur ct à mesure des besoins, 
définissant l’organisation des secteurs intéressés ct prévoyant l’emplace- 
ment à réserver pour les équipements à moderniser ou à Créer. 


Dans les zones d'extension non équipées et où les grandes opérations 
contrôlées par l'administration sont possibles, il est établi un Programme 
d'urbanisme fixant des directives pour les architectes ct les maîtres d’ou- 
vrage. Il exprime le parti d'urbanisme, les densités d'occupation à respecter, 
les principaux équipements, les caractéristiques générales des infrastruc- 
tures, les dispositions à prendre pour assurer la liaison entre la zone d’opé- 
ration et les quartiers voisins, etc. Sur la base du Programme d'urbanisme 
sont établis, en collaboration entre l’architecte et l’urbaniste, le plan-masse 
et le programme d’exécution La Zone à urbaniser par priorité, basée sur un 
plan de financement concerté entre les administrations responsables, est la 
procédure la plus efficace pour cette démarche. 


Pour les quartiers à rénover (centres des villes à reconquérir ou quartiers 
d'habitat défectueux), l'exécution est assurée par le Plan d'urbanisation ou 
de restructuration qui programme les opérations de rénovation urbaine, en 
précisant le planning général et les modalités de réalisation souhaitables. 


De la définition des objectifs de développement économique et social à 
l'établissement du plan d'urbanisme, et de la planification financière des 
équipements à la mise en œuvre des opérations, tout est lié. L'aménagement 
ne se divise pas. C’est cela le fout planifié. 
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CHAPITRE 9 


Villes et urbanisme : perspectives 


Répudiant l'utopie et la démesure, l'urbanisme et l'architecture 
vont prendre de plus en plus en compte les besoins des hommes 
et le respect de l'environnement 


ALAIN CORNET-VERNET, architecte 


OBJECTIFS 


identifier quelques tendances lourdes de la discipline urbanistique et de 

e° 

r des villes ; : | L 
mettre le doigt Sur les forces et les faiblesses des pratiques urbanistiques 

: entes par rapport à celles qui les ont précédées ; 


ématiques srgcntes pour l'urbanisme de la fin du 
° présenter les problématiques émergentes p ê ë 


mi naire : . : Fr 
se quelques pistes de recherche en urbanisme à l'échelle interna- 
° 


ie, en particulier ; 
en général, et en Algérie, rti | | | 
ne les spécificités du cas algérien et les problèmes de la ville aux- 
k. seront confrontés les praticiens de l'urbanisme, en particulier, et la 
D ciété algérienne, En général, au COUrS des prochaines décennies. 
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+ réaité urbaine est la résultante de ces deux forces d'attraction, l’une 
ici EE J'autre centripète. L' architecte-urbaniste doit être conscient de ces 
ee, dE pouvoir situer sa pratique, universellement et localement, et lui 
Er une Assise et des objectifs clairement établis. 
joe 

Dans ce qui suit. nOUS essayerons, en guise de conclusion de ses Eléments 
-:epduction à l'urbanisme, de faire une description sommaire - de . 
_ainement imparfaite vue la place réservée à cette vaste question dans 
"ue - des tendances mondiales de la pratique urbanistique et, dans un 


EEE des priorités qu'impose la réalité urbaine et urbanistique algé- 
SRE d De 


deone. 
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C réalité Laine + la résultante de ces deux forces d'attraction, l'une 
autre centripète. L'architecte-urbaniste doit être conscient de ces 


qui suit, NOUS essayerons, en guise de conclusion de ses Eléments 
l'urbanisme, de faire une description sommaire - qui restera 
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Question émergentes de Purbanisme mondial 


Uu couple à ln mode : embélissement et écologie 


Lune dos conséquences majeures de l'échec du tout planifié, à travers le | 
Monde, ct abandon, par l'architecture ct l'urbanisme, de l’utopie et des | 
Modes globaux cuniversalistes de l'espace urbain et le retour à des consi- 
détations plus réalistes : une image urbaine acceptable et un cadre de vie res- 
péctueux de Pénvironnement, Cette double tendance s’observe surtout dans 
Lex pays développés, mais aussi dans les pays sous-développés, où elle appa- l 
Lait épirodiquement et de façon minoritaire, à cause de l’ampleur des pro- 


blômes quantitatifs à résoudre, | 
La question esthétique : la réconciliation entre urbanisme et embellisse- 
ment | 
2 l 
Parmi les signes de ce qu'on appelle, communément, la crise générale de L 
la ville Contemporaine, on ne peut s'empêcher de penser au déficit qualitatif 
de nos cspaces de vie et, ce qui est plus grave encore, à l'indifférence de l’in-, 
dividu moyen à la laideur, à la dégradation, à la banalisation et à la norma- L 
lisation des espaces urbains et des espaces de vie quotidienne dans les villes. L 
Il n'est guère utile de démonter, aujourd’hui, que l’urbanisme du 208 
siècle, consécutif aux conditions créées par la révolution industrielle, a privi- 
légié, partout dans le monde et à des degrés divers, les grandes échelles 
d'aménagement, Ics mégastructures, les réseaux, les grands équipements. Ces 4 
champs d'intérêt prioritaires étaient exigés notamment par le développement ’ 
rapide des villes et des transports. Les conséquences furent une perte du 
détail, de l'aménagement local et enraciné, de la composition d’espaces et 
d'édifices articulés. r 


Or, comme nous l’avons montré au chapitre 3, les espaces urbains doivent 
être esthétiquement valables, c’est-à-dire qu’ils doivent être une source de ñ 
plaisir et de signification pour les habitants et établir des liaisons symboliques 


et pratiques dans la ville (tracés régulateurs, lisibilité, éléments de signalé- 
tique, représentation du pouvoir...). 
La réponse à la demande esthétique se traduit, concrètement, parce que k 


nous appellerons une démarche d’embellissement qui place au premier plan 
les préoccupations visuelles. L’embellissement n’est-il pas l’action ou la ? 
manière d'embellir, de rendre plus agréable à l’œil, une ville, une maison? 
Voilà une notion qui paraissait, depuis un certain nombre d’années, comme 
démodée ; or elle revient aujourd’hui, çà et là, comme un des critères pos- 


Scanned by CamScanner 


Villes et urbanismes : Perspectives 


231 
d'évaluation et de production de l’environnement d’ 
sole de ce fait à une sorte de renaissance de l’art urbain. 
‘ ssis , : 
à tte démarche d’embellissement apparaît à travers : 
. démarches d’édiles et de gestionnaires 
° ns un monde où la concurrence entre les 
Ville poles est aussi une affaire d'image de 
${[O d 
me 


une ville. On 


Soucieux de l’image de leur 
villes, notamment les grandes 
marque et de message média- 
, Ce qui se fait aujourd’hui à Alger sous l'impulsion de l’autorité locale 
BA jans ce cadre ; | 
te pratiques professionnelles de l'aménagement et de l'architecture 
° des et qui recherchent un impact essentiellement visuel et 
gites ES ue des objets architecturaux et des espaces urbains dessinés sur la 
nn es architecturales et urbaines empruntées à l’histoire et trans- 
pase de n message directement perceptible par les usagers de la ville 
eitant Évélopper dent d’une industrie touristique, à l’échelle mondiale, dans 
. le patrimoine architectural et urbain et la qualité des espaces urbains 
jaquelle ne Le développement du tourisme culturel impose, en 
ont _ …. acteurs de l'urbanisme des efforts d’embellissement du cadre de vie. 
effet, 


Ï itimité et le caractère plus ou 
e soient les résultats concrets, la légi 
en de la démarche d’embellissement, celle-ci est paradoxale- 
ee a pratique incontournable de l'urbanisme d’aujourd’hui. 
men 


La question écologique 


i i iée à celle de l’embellissement. Nous l’enten- 
n écologique est liée à cel | nten- 
=. gene le plus large, celui de l’environnement dans toutes ses dimen 
dons 1C 
sions. 


i Î la préoccupation écologique 
î a conception architecturale, 

A A nr eo partie de la recherche es 
Jon ne re économes et demandant peu d ee és 5 
US dites bio-climatiques ou écologiques placent le soleil au 
tectur 


Le . 
leur champ d'intérêt, par le développement de dispositifs en verrières, de 
eur 

atriums… 


ê if. L’exige écolo- 
in, l’envi doit être attractif. L'exigence 
1 ain, l’environnement 
HDi Es ne bonne intégration des édifices dans re nee 
niche une composition équilibrée du bâti végétal, 
i iti re). 
paysager des espaces urbains (composition paysag 


: in attractif est celui 
ronnement urbain a : 
le plus large, un Cnyi et efficaces pou 
où “ho en et des équipements a les villes, pour 
le fonctionnement de la ville. La concurrence mondi 
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attirer les investissements et donc les richesses et l'emploi, est 
née par l'existence des équipements (culturels, re . de 
transport ct de communication ct, aussi, l’environnement u a 
intellectuel général, stabilité politique) ; toutes choses qui peuven ituer 
des atouts où des entraves pour le choix d'implantation des investissements et 
donc pour une dynamique d'urbanisation. 


Le nouvel environnement économique et technologique 


Urbanisme et libéralisme 


La remise en cause du tout planifié, de la réglementation ri pide et contrai- 
gnante ct du volontarisme en urbanisme fut accompagné d'un renouveau, 
presque naturel, du libéralisme économique et urbanistique. 


La ville contemporaine est prise dans un environnement concurrentiel inter- 
national, Son développement et son fonctionnement, dans tous les sens des 
termes, dépendent de sa capacité à attirer les investissements, à produire suffi- 
samment de biens et de services, à offrir les emplois qu’il faut pour ses habitants. 


Cette tendance, observable partout dans le monde, fut incarnée assez tôt - 
dès Ie début des années 1980 - par la politique fatcherienne au Royaume-Uni, 
qui favorisait un urbanisme qui laisse faire les forces du marché (notion de 
market lead planning). 


À côté de la limitation du rôle de l’Etat et des collectivités locales - rôle 
devenant uniquement régulateur et complémentaire pour les autres acteurs de 
l'urbanisation - s’observe une réduction du rôle des documents de planification 
et d'urbanisme, par le développement d’actions d'urbanisme hors plan ou l’oc- 
troi de dérogations d’urbanisme pour attirer les investisseurs et les promoteurs 
immobiliers, devenus les acteurs recherchés de l’urbanisation, dans un contexte 
marqué par la crise économique et la raréfaction des deniers publics. 


Ce contexte économique difficile conduit au développement d’un urba- 
nisme d'incitation reposant sur des mesures fiscales, foncières et de marke- 
ting dont le but est d’attirer les investissements. Il met fin à un urbanisme de 
contrainte (répartition des activités selon un zonage rigide, limitation stricte | 
des droits de construire, forte intervention de la collectivité en matière d’ex- 
propriation et de projets d'intérêt général. DE à 4 


L'urbanisme d'incitation est aussi un urbanisme d'opportunité qui saisit les | 
OCCasions et les transforme en actions d'urbanisme concrètes. De ce fait, il è 
remet radicalement en cause l’approche urbanistique planificatrice classique, 4 
analysant, identifiant les besoins et programmant avant le passage à l’action 
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poussant là logique libérale à son nive 
niectes, FaSCinés par la ville j 
an logic du Chaos urbain, d'u 
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ne ville qui s 
te SPOR(ANÉC, sans planification 


biité esthétique minoritaire et très 
waanique. 


ns et des 
S Californiennes, font 
€ fait par fragments successifs, 
Supérieure. Il partent, en fait d'une 
particulière, qui valorise le Chaos ef 


\ d 
SI 


pondre à 


A partir de (À. pouvons-nous dire que | 


à planification urbaine et les roples 
isme sont inutiles d 
chanisme SON Int S 
quid 
\ 


ans Cet environnement ? Absolument pas, { 
Les InvestiSSCUtS CUX-mêmes et les Constru 

réel ementation urbaine garantissant un env 
sd dons et offrant un Cadre rationnel Commun à la multitude d'interventions par- 
does. Les investissements publics restent indispensables pour permettre une 
ie de logements pour les catégories défavorisés de 1a population, la réalisation 
nrérét général (grandes infrastructures que le capital privé ne veut ou ne peut 
“ ancer), la mise en place et la gestion de services urbains indispensables au bon 
 nctionnement de la ville, et toute action que les investisseurs privés n’ont ni la 
capacité conceptuelle et financière, ni la volonté de réaliser. 


CICUrS, En général, sont demandeurs 
ironnement cohérent pour leurs réa- 


La question foncière 


Dans tout cela, la question foncière est centrale. Le recours de plus en plus 
are aux Opérations d’expropriation à grande échelle - en vue des grandes opé- 
SOLS d'urbanisme -, le coût et la rareté du foncier sont déterminants dans 
les formes d'urbanisation. 


Ainsi, la rareté du sol impose, dans certains sites, des constructions de 
grande hauteur, Dans d’autres sites, le coût très élevé des terrains, ps cer 
ins secteurs centraux.des grandes métropoles mondiales, “one co 
blement à des niveaux de qualité architecturale et urbanistique susceptibles de 
justifier des prix immobiliers très élevés. Cette tendance s’observe AIDE 
d'hui à Tokyo, Paris, Londres, Francfort, New York et Hong ADR der 
autres villes. Par sa qualité et celle des espaces environnants, | SU 
tend à porter - comme ce fut le cas à l’âge classique pour les . ne 7" 
lues - le message de puissance des acteurs de l’urbanisation (entreprises 
Etat pour les réalisations de prestige). 


ar dr AS 


ORNE PETER NE 


Dans tous les cas, il est observé le recours à un urbanisme ps | par .. 
Sition à un urbanisme extensif - où chaque parcelle du sol nee es : D 
Sinon utilisée. Le style urbain qui découle de cette démarc ter à 
dCupation dense des sols urbains, réhabilite An on 
Phologiques de 1a ville historique : alignement, mitoyenneté, P 
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Les infrastructures et la dynamique urbaine 


« {aa TD 4364 r1 
Historiquernent, JE développement dé différents mudés GE Mansinnts 4 
accompagné le développement de Va | 
196 et "110 ciécles ct inimaginanle sans | CXITAIMEU jf 


1 Où Era 


croiscance urbaine des | , 
de l'autoroute, de F'avion, du métro € aff 
irait r 


du chemin de fer, de a route 

‘ 3 4 > ? “ [4 > ’ « tc " faf A [AJ Pa 14 
way. En contrepartie, l'expansion de Ces modes de transports N'anTail FA Eyjs 
ter sans la croissance urbaine, 


{TAN 


yille industrielle €t COMTE 4145 { 4 


H ‘ ‘ z ‘ srÂ1 » Cf > l + s« (IF des ê [les ET 
Aujourd'hui, catte relation dialectique 5€ renforce, L£s frames 4 (ai 
Pr 


sont reliées à un réseau de transports dense el multi-modal #nt CE) 
concentrent Ics activités économiques et les avantages qu'elles engendrem 
(emploi, reccttes fiscales, équipements d'accompagnement) FJles LOT 
encore plus avantagécs quand elles sont situées à proximité de nŒut - lieux 
d'articulation de plusieurs modes de transports ét de plusieurs fonctions - qui 
sont de véritables espaces de polarisation économique el urbaine aUrant es 
activités de gestion et de production des grandes firmes Qui y trouvent rain 
d'œuvre et équipements nécessaires à l’épanouissement de Ieur activit£. 


“ ftsg 
“4 


# 41 
» 


Les autorités des grandes métropoles mondiales, conscientes de Cette réa- 
lité, mettent en place des projets ambitieux d’infrastructures dont l'objectif est 
la réalisation des nœuds de polarisation économique que £0nt les plates- 
formes multi-modales (chemin de fer, aéroport, port, autoroute) facilitant l’in- 
tensité de communication que réclament les centres d’affaires et de décision 
ct le transport de la production et des hommes. 


La globalisation de l’économie mondiale rend la performance des infra- 
structures de transport incontournable. Les pays, les régions et les villes qui 
se mettront à l'écart des investissements en infrastructures se mettront en 
dehors du développement économique, de la production des richesses et donc 
de la dynamique urbaine. Bien que ce mouvement favorisera et consolidera 
logiquement la suprématie des grandes métropoles mondiales déjà bien ‘ 


dotées en infrastructures, en potentiel humain et en équipements, toute poli- 1 
tique urbaine ambitieuse, même dans les pays sous-développés, devra intégrer 1 
le développement des infrastructures de transport dans ses schémas urbanis- | 
tiques. | 


Ceci dit, la performance économique n’est pas uniquement tributaire des 
infrastructures de transport des hommes et des biens, mais aussi de tout ce qui 
permet le transport massif des communications et de l’information (informa- 
tique, satellite, câble, télécopie, téléphone cellulaire). Là aussi, la relation 
entre urbanisation et infrastructures est une relation dialectique. Ces infra-_ ‘ 
structures se concentrent là où il y a concentration des populations et des 
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Les redéploiements de la pratique urbanistique 


La préservation et la connaissance des patrimoines : des besoins vitaux ? 


La préservation du patrimoine bâti ancien est devenu une 
politiques ont Connu une Expansion planét 
Jadis, une préoccupation essentielle 
première moitié du 20° siècles, elle 
du monde et est CnCadrée par de 


évidence et ses 
aire depuis quelques décennies. 
ment Curopéenne, au Cours du 19% et de la 
$ touchent aujourd’hui la plupart des pays 
S institutions nationales et internationales. 

Les objets de la préservation ne 
objets isolés. La préservation se gé 
tissus urbains entiers (centres hi 


se limitent plus aux monuments et aux 
néralise et concerne particulièrement des 
Storiques), 
arue dans les temps modernes (Renaissance et à 
on aux En du 19° siècle (Viollet-le-Duc en France, Sitte 
dans les pays germaniques, Ruskin en Angleterre, Boito en Italie), la pré- 
Servation de l'héritage du passé est devenue comme une exigence ie 
l'homme contemporain, non seulement par nostalgie du passé de l np 
Où de passés nationaux à valoriser, mais comme démarche qui trouve ces 
dements dans plusieurs registres : He et 
‘un to esthétique que ne semblent pas sn _  - 
10dernes et que l’on croit combler par ce retour au ie € “4 uvent pro- 
époques juèées, plus soucieuses de la beauté et du plaisir que pe 
Curer les Spaces urbains et les objets architecturaux ; at arittentés 
‘Un besoin de savoir-faire qui s'exprime chez des dE des-critiés le: 
Qi croient trouver dans les enseignements de la He pe des fondements 
as des outils de de Phase er ne nie et classique et 
è à Phologiques et historiques issus de la vil e 
_SPotentialités de leurs formes (flots et rues) ; 
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e un besoin de savoir historique des sociétés contemporaines. Les centres 
historiques témoignent du passé. Le besoin de savoir historique s'exprime 
dans toute la société (enseignement général de l'histoire), mais aussi dans les 
cercles réduits de spécialistes (historiens, archéologues, architectes... ); 

e le développement massif et à l'échelle mondiale de l'industrie touris- 
tique, en général, et du tourisme culturel, en particulier. Les ensembles 
urbains patrimoniaux deviennent, au même titre que les plages et les sites 
naturels un instrument de rendement économique qu'il faut préserver et pré- 
senter sous le meilleur angle à la clientèle potentielle, par l'intermédiaire de 
l'image et des techniques de marketing; 

e la reconquête des centres et des centres anciens, par leur transformation 
et leur densification sans rupture, impose une lecture attentive des formes 
urbaines anciennes. Cette reconquête est un réinvestissement dans l’ancien 
dicté par la crise économique et les limites qui se dressent en face de l’urba- 
nisme d’extension et de la construction par vastes ensembles périphériques. 


On le voit bien dans ce qui précède, la préservation et la connaissance du 
patrimoine ne se limitent pas à la vénération et à la restauration de l’objet 
matériel, mais sont aussi une instrumentation du passé, c’est-à-dire une 
recherche de méthodes et de savoir-faire pour les projets d'avenir. comme en 
témoignent les recherches développées et en cours en matière d’histoire 
urbaine, d'exploitation des archives, de relecture des textes, des traités et des 
codes d'architecture et d'urbanisme, traditionnels et classiques. En réalité, la 
préservation de l'héritage du passé est une œuvre culturelle totale qui ne 
touche pas seulement à la lecture et au relevé direct des formes anciennes 
comme le croient certains architectes. 


Ceci dit, l’instrumentation du passé et du patrimoine présente des dan- 
£ers : 

e une préservation muséale du patrimoine qui fait des centres historiques 
préservés des havres sans vie dans un monde qui change rapidement et des 
entités non articulées et non adaptées à la condition de la ville contempo- 
raine. Inversement, le développement de l’industrie touristique culturelle et 
la pression de l'urbanisation peuvent constituer des atteintes à l'intégrité 
physique du patrimoine par le fait des actions nécessaires à l'adaptation des 
espaces anciens aux exigences de la modernisation et de la consommation : 

° une reproduction pseudo-vernaculaire des principes spatiaux et formels 
du passé sans prise en compte des problèmes de la ville contemporaine. Le 
risque de cette démarche de projet revendiquée par nombre d’architectes du 
Courant dit post-moderne est la production de coquilles vides qui, d’une part, 
ne répondent pas aux exigences fonctionnelles actuelles et, d’autre part, 
n'ont pas la force du message esthétique des ensembles anciens : 
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de ructions de grande hauteur, les grands équipements et infrastructures 
es” mment les autoroutes) Coupés de leur environnement et gaspillant de 
ee (errains urbains, n'arrivent pas à satisfaire. 
Jastes 
urbanisme néo-haussmannien, en réduisant l'échelle d'intervention 

à panistique. fait du POS. - mais un POS. revu et Corrigé - l'instrument 

nf de d'urbanisation, beaucoup plus que le schéma ou le plan directeur. Le 
| er est l'échelle logique d'intervention de cet urbanisme : la vieille 
| don de quartier a. en D SAPARES d'introduire les concepts clefs 
 gridentité. d'autonomie, de gs lonctionnelle et de peuplement, qui sont 
| dispensables à une vie urbaine équilibrée. 


Mais est-ce que cela veut dire que l'urbanisme directeur est en voie de dis- 
parition Nous ne le croyons pas. L’urbanisme réglementaire directeur fondé 
gr les instruments (plans et règlements) reste obligatoire dans la plupart des 
| contextes pour une gestion et une programmation de l'urbanisation. Ils conti- 
! meront à assurer leur rôle programmatique (équipements d'intérêt général, 
infrastructures et servitudes) et à constituer les éléments de référence des pou- 
| voirs publics en matière de prévision de l'urbanisation. 


Ceci dit, des actions d'urbanisme de plus en plus nombreuses échappent è 
planification a priori. Les projets des grands équipements d'intérêt 1e 
: t&ional, national ou même international constituent Souvent des opportunité 
: saisir et auxquels des facilités foncières doivent être offertes. AVEC la ss 
! tion des deniers publics, leur réalisation fera appel au partenariat sh 
: Leurs effets stratégiques sur l'urbanisation sont importants car ils constituer 
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des facteurs d'entrafnement pour d'autres secteurs (nfrasiructures, pe 
ments publics, promotion immobilière). 


Plus modestement, la requalification du cadre de vie Joc a 15 Fa ER EUVTE 
des opérations ponctuclles qui ne sont pas nécessairement PIEVES Par ICS 1es- 
truments d'urbanisme traditionnels : réaménagement d ns COPAE PUS, 
création d’un espace vert, localisation d’un équipement dans Ur Paceis 
libre. 


Globalement, le recul - et non la disparition - des InStTUTETRE Ge }2 pars 
fication urbaine a mis à l'honneur le concept de projet urbain CIHPAUFE Por 
qualifier indifféremment les nouvelles pratiques urbanistiques. 


Le projet urbain (voir aussi le chapitre 1) 


grammation préalable de l’urbanisation (analyse linéaire des besoins 1 Gr. 


nition d'outils théoriques à long terme : plans et grillés), un Concept nouveze 


est à la mode parmi les décideurs, les théoriciens et les professionnels de Vo 
banisme. Il s’agit du projet urbain. 


désigne des approches réactives et multi-signifiantes de Ja transformatins de 
espaces urbains, des approches flexibles et intégrant différents 2cteurs. 


54 


Il existe deux significations non contradictoires du concent de meri 


RTE Mr LAUINCL 
b: 


urbain. 


° Le projet urbain renvoie d’une part à la composition des formes urbain 


(signification dominante chez les architectes et les wrban designers) & 


d'autre part, à un processus de décision, de concertation et de négociatic 
(signification dominante chez les décideurs et les acieurs économ 
sociaux de l’urbanisme). 

En tant que projet de composition des formes urbaines, le projet urbai 
remet à l'honneur des notions ignorées par l’urbanisme du tout planifié. Nou 
présentons brièvement, dans ce qui suit, les orientations m: 
démarche que les architectes appellent le projet urbain : 

° l’ordonnancement des tracés urbains par le recours à des dispo 
composition puisés dans la ville historique, particuliè 2 
la symétrie, pour recréer le boulevard urbain : 

° la hiérarchisation des espaces 


Composition, ainsi que l'articulation des édifices et des formes u 


nomiques € 


Majeures de la 
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s for rbaines par . 
un mode d'intégration de l'édifice dans 


dE 


la mixité fonctionnelle des zones et des voiries urbaines (habitats Hvl 
&e différents Types d'activités) et fa déconnexion relative entré la forme ël 
(és iction (à l'opposé du zonage mono-fonctionnel) ; 


OI h ie, , x . 
F : jes notions d'esthétique urbaine et d'embellissement (voir paragraphe el 
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gessus) , : Ù , 4 : 
, Ja production de la ville par fragments cohérents morphologiquement él 
ables par leur échelle d'intervention (notion de zonage morphologique 


aftris 
is place celle de zonage fonctionnel). 


qui Fe 
, pu côté des décideurs et des acteurs économiques et sociaux impliqués 
ans le projet d'urbanisme, le concept de projet urbain renvoie à un systéme 
, décision non linéaire, décentralisé et souple, qui autorise : 
ù , les aller-retour dans l'élaboration du projet et la correction des erreurs 
passe | ; : de 2 : 
, les dérogations - quand il le faut - aux rigidités des instruments d'urba- 
isme réglementaires, pour accorder des permis de construire ou réaliser des 
activités non prévues par la planification urbaine traditionnelle ; 
, l'accueil des opportunités diversifiées d'investissement et dé finance- 
ent des actions d'urbanisme qui, par conséquent, ne se laisse pas enfermer 
qans ICS cadres stricts des schémas et instruments d'urbanisme de longue 
durée ; _—— 
ea concertation, VOIrC la participation, la plus large des acteurs de Purba- 
dans l'élaboration du projet (élus, acteurs économiques, associations) 


nisation da | 
faire une œuvre collective et non technique et bureaucratique. 


pour en 
Malgré la polysémie du concept de projet urbain, nul ne peut nier qu'il 
constitue un développement positif par rapport aux pratiques précédentes ne 
erait-Ce qu'en réhabilitant, aussi bien, la ville comme forme (composition des 
formes matérielles de la ville) que la ville comme processus (mécanismes de 
décisions, prise en compte des acteurs urbains, leurs intérêts et leurs désirs), 


Enfin, la réussite de la démarche du projet urbain dépend du contexte de 
sa mise en œuvre, qui est plus ou moins ouvert à une pratique démocratique, 
décentralisée et libérale de l'urbanisme, et est plus ou moins marqué par le 
poids de la planification urbaine traditionnelle. 


La réhabilitation urbaine, une politique symptomatique 


La meilleure preuve de l’échec de la planification totale est certainement 
la mise en place, au cours de ces dernières années, de politiques destinées à 
sauver et à intégrer à la ville les ensembles urbains marginaux, en un mot, à 
réhabiliter le produit le plus emblématique de la ville contemporaine : les 
grands ensembles d'habitat. 


BE a al dE al ou 
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La production d'un habitat de masse au cours des décennies 50, 60 et 70, 
dans Les pars développés et un grand nombre de pays sous-développement, 
pose aujourd hui aux sociétés CONCHPOTAINCS ut] problème double : arChitec- 
Würal et urbanistique, d'une part, et social ct Économique, d'autre part. 


Sur Le plan architectural ct urbanistique, le cadre bâti, ainsi produit, présente 
des lormes homogénéisées jusqu'à l'uniformité ct la perte d'identité, sous Ie 
prétexte de la production en série des bâtiments, de la standardisation et de la 
prétabrication ; plus grave encore, ce cadre bâti vicitlit rapidement, réclame des 
faitions coûteuses et des travaux d'entretien sans cesse renouvelés. Etant fonc- 
tonnellement destiné à l'habitat, il renforce la division de la ville en zones 
Mmono-fonctionnelles, Des rues et des espaces verts publics séparent des unités 
d'habitations et des banlicues-dortoirs, Le résultat urbanistique est un tissu 
urbain discontinu et désarticulé qui ne peut prétendre rivaliser avec la ville his- 
torique au tissu continu et aux fonctions riches et imbriquées. 


Les eftets sociaux et économiques aggravent la situation : risques d’ex- | 
plosion sociale, sous-emploi, sous-équipement dus à la concentration de | 
populations marginalisées pour lesquelles il est impossible de s'identifier à un | 
tel Cadre bâti, Ces effets placent l’action sociale et économique parmi les prio- 
rités de l'action urbanistique. 


La reconnaissance de l'échec du parti architectural et urbain des années 50, ! 
60 et 70, et les problèmes sociaux et économiques des populations des grands 
ensembles imposent aux décideurs et aux techniciens une œuvre d'intégration 
des quartiers marginaux dans la ville, c’est-à-dire leur réhabilitation par : | 
e Une intervention technique : La réparation des dysfonctionnements tech- | 
niques dans le but d'améliorer le confort physique des logements et de com- | 
penser les carences d'entretien et les défauts de la construction initiale 
(espaces communs dans les immeubles, chauffage, isolation, réseau élec- | 
trique, étanchéité, aspect des façades...) ; | 
° Une intervention urbanistique : Par l'aménagement d'espaces extérieurs 
publics, la restructuration du quartier (dé-densification, intégration d’équipe- 
ments), l'articulation morphologique au reste de la ville, résolution des pro- 
blèmes fonciers. | 
° Une intervention sociale et économique : Par le développement des ser- | 
vices et des activités économiques et sociales de proximité (notion de revita- | 
lisation des quartiers), création d'équipements publics, encouragement de | 
l'investissement commercial et industriel en vue de la création d'emplois et 

* de la valorisation de ces quartiers (incitations fiscales et foncières). 
e Une intervention sur les modes de décision et de gestion : Par une décen- 
tralisation de la gestion des organismes gérants, la mise en place de structures 
de proximité pour la gestion des problèmes spécifiques du quartier et de ses 


À 
À 
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Mas, E ÉRROUTALCMENT de la participation des habitants par | 
Lctures pour là gestion de 


{t 
ST 


sé a CrCation de 
$ Charges, du nettoyage, de l'entretien. 


Les poutiques de réhabilitation - on parle aussi de politique de la ville 
germe PUS enr 7 Peuvent énglober ces quatre registres ou se imiter à 
certains, SEIOR € COREXIE de leur mise en œuvre (possibilités budgCtaires 
"dont politique, demande sociale). 


péveloppées depuis au moins deux décennies dans les pays avancés, 1Cg 
Rpnaques de Rbilitation connaissent un début d'application dans 1es pays 
Lus-développes. Mais, dans les deux cas, elles sont symptomatiques d'une 


» 


>» (” 


gration de ETS des S0CIStÉS urbaines, marquée par la marginalisation d'unc 
soporton grandissante de la population citadine et de ses lieux de résidence ; 
c'est aussi des réponses aux risques réels d'explosion sociale : en France, la 
sérieuse d'une politique de la ville a fait suite aux émeutes des 
grandes villes ; les émeutes de Los Angeles sont un cas exem- 
société de consommation ; dans les pays sous-développés, les quartiers 
marginaux sont souvent des espaces de non droit, d'absence de l'Etat, d'un 
reiet ds modèles d'urbanisation imposés, d’agitation sociale et politique… 
Alors que dans les pays développés, la question de la réhabilitation 
concerne essentiellement les grands ensembles périphériques dans un contexte 
æ relative stagnation démographique, elle prend dans les pays sous-dévelop- 
nés - dont le nôtre - une ampleur effrayante, En effet, aux grands ensembles 
inadapiés produits par les Etats dans le cadre du développement planifié, du 
mythe du décollage économique et de la maîtrise de l'urbanisation par la pla- 
nifñication, s'ajoutent des ensembles urbains dits spontanés ou illicites, ainsi 
que des centres villes longtemps abandonnés à leur sort; tout cela aggravé par 
une croissance démographique forte et généralement maintenue, un taux de 
croissance urbaine rapide, une expansion spatiale des villes et une raréfaction 
des ressources publiques. Incapables de financer la production et l'entretien de 
l'espace urbain, les Etats de ces pays, aidés par les institutions financières 
internationales offrant des prêts d'ajustement (notamment la Banque mon- 
dial), instituent des politiques de gestion de la précarité, dans le but de réduire 
les effets de la marginalité urbaine : réduction des normes de surface et d’équi- 
pement des quartiers à créer, régularisation foncière et immobilière (notion de 
sécurité foncière), offre d’un minimum de services urbains. 


Enfin, retenons que la problématique de l'urbanisation ne saurait ignorer 
la dichotomie de nos villes : des espaces officiels et réglementés côtoient des 
espaces informels échappant à la réglementation et à la planification urbaine 
et, parfois, à l’ordre social établi. 
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secehitecte-urbaniste 
De la marginalisation de L'architecte-urba 


Le cas de l’architecte-arcli ttecte 

architecturale DRopre tent te, ls 
on de sa place Cane Br proton de 
unment latine ct ane Der sir 


D'abord, au niveau de la pratique 
tecte est confronté aujourd'hui à la quest 
l’espace bâti. Dans beaucoup de pays, noté voa 
un pays comme le nôtre, l'architecte continue À eut | L k . | } Iéraf, 
tel que l’ont défini les codifications du FOÈ SièCIC, Muls (hf L su se tôle 
économique paraît de plus en plus menacé avec IC développ ke til dk li pro 
motion immobilière, de l’ingénicrie ef dé HA CONCUTENCE internationale, 

Dans les pays développés, l’architecte Hibéral iso1é est menacé pau là puissance 
des grandes entreprises du bâtiment el des travaux publics, qui disposent des 
moyens d’études (outils informatiques), de financement ét de réaation colo: 
saux. Par contre, dans les pays sous-développés, 1 fou qui recouvre Pa fonction 
architecturale pour les acteurs sociaux font de l'architecte un ApCnE AUQUel on Fait 
appel, uniquement et pas toujours, pour l'obtention du permis de construire 


Pour pratiquer leur métier, Îes architectes sont appelés nOtHMMENt à 6e 
constituer en groupements, afin de préserver un rôle social minimal qui ne se 
limite pas à celui d’un passage obligé pour la délivrance du permis de 
construire. Cela passe aussi par un changement profond du contenu de l'en 
seignement architectural, qui doit intégrer réellement les dimensions ÉCOn0.- 
mique et juridique de la chaîne de construction, mais aussi par 1 Changement 
de la vision qu’a l’architecte de son méticr cl qu'ont en ses CHICnISs, C'ESt-à- 
dire la société dans son ensemble. 


Le cas de l’architecte-urbaniste 


Sur le plan urbanistique, la situation est plus compliquée encore. De prime 
abord, la dissociation entre la pratique architecturale et urbanistique - même 
si elle est largement remise en cause aujourd’hui - a laissé des traces pro- 
fondes entre la pratique urbanistique et la pratique architecturale. Le déve- 
loppement d’un enseignement et d’une pratique de l'urbanisme laissant de 
côté la forme physique et l’espace, pour se consacrer à des analyses privilé- 
giant l’apport des sciences humaines et sociales, a contribué à dissocier 1Cs 
deux disciplines - architecture et urbanisme. 


ro 


Or, l'architecte a toujours voulu donner à sa pratique du projet une assise | 
sociale et se considère souvent, comme le principal investi de la mission 1 
de transformer la ville et de donner un projet de ville à la société - figure de 4 
l’architecte démiurge. Ainsi, s’explique la réaction de groupes d'architectes à k. | 
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gissoclation entre architecture et urbanisme, qui s'exprime par la réintro 
à gon de la dimension spatiale dans les études urbaines et ln mise en place 
hodes d'analyse de la ville dites morphologiques, 
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duel 
de ml 

Mais peut-on Croire que le développement d'études sur les formes des 
vies puisse constituer, dans Ie monde d'aujourd'hui, une réponse sutistui- 
ante dll problème urbain ? Plusieurs données nous autorisent à en douter, 
premièrement, la Pratique urbanistique, de plus en plus complexe, ne saurait 
are P'Apanase d'un Eroupe (celui des architectes) où de groupes protession- 
nets (notion de pluridisciplinarité) , Cle n'est pas l'affaire des experts mais 
ges acteurs divers qui participent à la réalisation du projet d'urbanisme : déel- 
deurs IOCHUX, aCICUrS économiques (investisseurs, entreprises), acteurs cultu- 
rels et SOCTAUX (SOCIEtE civile), auxquels s'ajoutent les professionnels déten- 
Leurs d'un savoir {eChnique et Scientifique en matière d'urbanisme. 


Dans CC schéma, l’architecte-urbaniste est un acteur parmi d'autres dont le 
rôle EN urbanisme est de mettre en forme des espaces urbains et le cadre bâti 
A une échelle mineure et de contrôler leur qualité esthétique, Ce rôle n'est pas 
facite étant donné Ie poids de la réglementation urbanistique et le processus 
d'aménagement des espaces urbains qui échappe de plusieurs points de vue à 
ja volonté de l’architecte-urbaniste (rapidité des mutations urbaines, décisions 
politiques, centralisation du droit de l'urbanisme, intervenants motivés uni- 
quement par des considérations utilitaires.….). 


4 


En fait, ct face à une telle situation, l’architecte-urbaniste est appelé à faire 
preuve de modestie dans son rapport à l’espace urbain et aux autres acteurs 
de l'urbanisation. 


ne: 


L'architecte artisan-entrepreneur des sociétés traditionnelles et l'architecte 
ingénicur-maître d'ouvrage délégué des 18 et 19° siècles ne sont plus, Même 
l'architecte libéral, que nous avons connu depuis la fin du 19° siècle, st en 
train de changé de statut sous nos yeux. 


Spécificités algériennes 


Le constat établi ci-dessus, à propos des tendances lourdes de l'urbanisme 
mondial, s'applique en grande partie à la situation algérienne et à son évolu- 
tion prévisiblg et peut être utilisé comme une grille d'évaluation de la situa- 
tion algérienne par rapport à la situation mondiale, permettant d'identifier les 
écarts et les convergences. 


Mais, le cas algérien pose des problèmes spécifiques - proposés ici briève- 


ment et sous forme interrogative en guise de conclusion, Nous considérons ces 
Problèmes comme des urgences pour les acteurs de la pratique urbanistique à 
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l'avenir. Cette pratique elle-même est en voie de redéfinition face aux Cxi- 
gences d’une réalité urbaine, sociale, économique et politique, complexe ct en 
mutation rapide. | 


Réalités de la ville algérienne 


CCC RETENUE ER TE 


L'intérêt pour les questions d'urbanisme en Algérie est récl et IC climat de 


réflexion est plus favorable qu'il y quelques années : développement d’une i 
politique spécifique pour le Grand-Alger et les grandes villes ; nouveau cadre ; 
réglementaire (voir les chapitres 6,7 et 8) ; relative prise de conscicnce de | 
l'opinion publique face à la dégradation de son cadre de vie et aux dysfonc- | 
tionnements urbains : formation d’un nombre croissant d’architectes et d’ur- 1 
banistes. . 1 

Cette évolution devrait favoriser, croyons-nous, une réflexion et une 
action sur l’espace urbain en Algérie selon deux directions opposées en appa- 1 


rence mais complémentaires en réalité : 

‘e une recomposition des territoires urbains algériens, qui CONCErne Cssen- 
tiellement les aires périphériques des grandes villes et les tissus urbains en 
formation dans les moyennes et petites villes algériennes ; 

e et une reconquête des centres urbains : aussi bien les centres urbains 
hérités de l’époque coloniale - qui constituent l’essentiel de nos centres villes 


- que les centres anciens ; 


En fait, le projet de la ville algérienne d’aujourd’hui comporte deux pro- 
jets de ville : celui d’une ville nouvelle en formation sur les plans morpholo- 
gique et fonctionnel et celui d’une ville préexistante. 


Un urbanisme pour une périphérie chaotique et en formation 


En périphérie, la concentration de l’habitat et l’afflux d’activités de com- 
merce, de stockage, de production, recomposent, aujourd’hui, nos aires péri- 
urbaines en territoires contrastés entre l’archaïsme des formes urbaines héri- 
tées de la colonisation, les grands ensembles d'habitations des premières 
décennies de l’indépendance, de nouveaux lotissements d'habitat intégrant 
des activités économiques diverses, des flots d’habitat précaire, un maillage 
d’infrastructures et des grands équipements. 


Dans cette dynamique urbaine, plusieurs stratégies se côtoient. Ces terri- 
toires, sans unité ni homogénéité, offrent une pluralité des stratégies, des 
échelles et des formes urbaines et constituent autant de fragments de ville en 
quête d’identités et de devenirs urbains. : 


SR Re 2 D Éd mn mi 
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ent construire et restructurer ces territoires ? Quels sont les maté- 


Com | . 
Ç urbains qui devraient permettre cette construction et cette restructura- 


li \ sn far: 4 \ 4 Karatt h ! Art i 
: 7 Comme nt se fera la lente intégration des territoires périphériques dans 
ganismes urbains ? 


nil 


[CS of 


pa urbanisnre pour la reconquête des centres villes et des centres anciens 
À côté du projet de recomposition des territoires périurbains, se pose le 
ame de réhabilitation et de sauvegarde des villes anciennes (casbalhs ou 
et centres coloniaux), avec des formes d'intervention sur l’espace 
ie à débattre, à analyser et à évaluer. 


robl 
médirias 
pistoriqi 
Quelles sont les différentes stratégies développées ? Comment sera réso- 
luc j'équation classique entre rajeunissement ou préservation, création ou 
conservation ? Quel sera le degré de liberté toléré pour les interventions 
futures ? Quelle marge de manœuvre nous laissent la dégradation avancée de 
notre patrimoine urbain, l'aspiration légitime de ses habitants au confort 
moderne, Île coût financier de la préservation, les lourdeurs politiques et 
sociales.…? 
spécifiquement, l'héritage urbain datant de l’époque coloniale souffre 
d'un manque d'entretien évident, en dépit du fait qu’il représente l'essentiel 
de nos espaces CENITAUX. Parfois, il présente des signes d’archaïsme indiscu- 
tables. Nombre de centres de villages et de bourgs coloniaux sont devenus, 
ar la force des choses, de véritables centres pour des villes plus ou moins 
importantes ; appelés à assumer cette fonction, il ne sont guère préparés par « 
du manque d’entretien et la vétusté du cadre bâti et parfois par des qualités 
morphologiques médiocres (architecture, gabarits...). Ce constat impose, çà et 
jà, des opérations de rénovation et de restructuration qu’il est difficile d’ima- 
giner dans la conjoncture actuelle. 


Eléments d'orientation pour la recherche urbanistique en Algérie 


Ainsi, nous croyons que la réalité urbaine en Algérie dicte une redistribu- 
tion de la pratique urbanistique, qui est aussi une redistribution de la 
recherche en urbanisme. Cette dernière, toujours à l’État embryonnaire, reste 
prisonnière d’une approche peu opérationnelle des questions urbaines 
(champs d’intérêt apportant peu à la pratique urbanistique, méthodes 
caduques...). Pour plus d’efficacité, elle doit tenir compte de la réalité urbaine 
et orienter ses investigations dans les deux directions évoquées ci-dessus: 

e Dans la banlieue et les aires périurbaines, nous SOMMES confrontés à 
l'hypothèse d’une construction de la ville , d’une expansion de la ville dense 
sur des aires d’urbanisation discontinues et contrastées. 
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° Dans les centres urbains, nous sommes confrontés à un terrain polé- 
mique où les interventions multiples impliquent débats et risques. 


L'observation des mutations et des projets en cours, dans les deux cas, est 
le seul moyen de connaître l’idée de ville qui se forme, aujourd’hui en 
Algérie. En deux mots, c’est le seul moyen d'identifier le projet de la ville 
algérienne. 


La mise en perspective des mutations et des projets, par la recherche urba- 
nistique, doit viser les résultats suivants : 

° contribuer à l'élaboration d’un savoir sur la ville, sa forme et ses formes 
architecturales ; 

° formaliser un projet pour les zones périurbaines et centrales en consti- 
tuant un appareil critique et méthodologique en forgeant de nouveaux outils 
pour la maîtrise de la forme urbaine des sites en mutation ; 

° comprendre les évolutions rapides de l’urbanisme algérien contempo- 
rain, en montrant les nouveaux rapports entre les stratégies, les projets, les 
morphologies urbaines et les types architecturaux. 


D mc D md aa La nu 22 


Ainsi définie, la recherche urbanistique met en relation les projets architec- 
turaux et urbains avec des formes urbaines en mutation. D’abord en ce qui 
concerne la recomposition du territoire urbain, cette recherche fera la chro- 
nique de la recomposition des espaces et ses relations avec les devenirs urbains 
locaux et la mutation des identités urbaines. Il faudra mettre en perspective, les 
projets qui remodèlent la périphérie, en les reliant à l’histoire des sites et aux 
enjeux qui les entourent. Nos connaissances, en ce domaine, restent fort limi- 
tées. Ensuite, en ce qui concerne les centres historiques, la recherche doit se 
poursuivre dans le sens de la connaissance des patrimoines, une connaissance 
impérative pour le ressourcement des savoir-faire et des principes contempo- 
rains de l’urbanisme et pour une juste évaluation du rapport entre la tradition 
et la modernité et de leur apport dans le projet d’urbanisme. Elle analysera et 


évaluera aussi les stratégies préconisées et la multiplicité des interventions 
possibles sur le patrimoine urbain. 


Priorités de la pratique urbanistique en Algérie 


Après avoir décrit globalement la réalité urbaine algérienne. Il apparaît 
que les problèmes actuels et urgents de la ville algérienne sont multiples. Leur 
inventaire touche aussi bien à la question du centre-ville ou des centres-villes, 
celle des centres historiques, celle de la périphérie, des banlieues et du déve- 
loppement équilibré des territoires urbains, celle des transports et des infra- 


Structures, celle de l’environnement et des ESpaces verts, celle du cadre de vie 
des citadins. 


RE TES PEU MIT FRS ici ÉRRE À 
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pour CC efficaces, ès urbanistes - CL Tous les autres acteurs de l'urba- 

me - SON appelés à définir des priorités pour leur action, Nous classons Ces 
nl iorités en trois FOISres : | | 
L . Améliorer la maîtrise de a croissance urbaine en améliorant la maîtrise 
de SC° instruments ; ne . ‘ _ 
. Améliorer le cadre de vie général des citadins (SCTVICCS urbains et moda- 
< de gestion, Équipements, infrastructures, environnement...) : 
, Améliorer la maftrise ct la qualité des outils opérationnels de dévelop- 

ement de l'espace urbain que sont le projet architectural et urbain, recom- 
poser les espaces publics et revitaliser ICS CSPaces d'habitat. 


lité 


Une croissance urbaine difficile à gérer (voir aussi le chapitre 8) 


D'abord, il est utile de s'interroger sur Les instruments d'urbanisme pro- 
duits, la pertinence de leurs méthodologies et de Icurs objectifs, par rapport 
aux grandes tendances de l'urbanisme contemporain et la réalité de la ville 
algérienne. Quelles amÉIOratiONs, ICS nouveaux instruments sont-ils CCNsÉS 
apporter par rapport à la situation antécédente sur le plan de la maîtrise de fa 
croissance urbaine de la ville algérienne ? 


[1 est certain que le Grand projet urbain (G.P.U.), en tant que nouvelle 
approche de la transformation urbaine expérimentée à Alger, constitue une 
rupture par rapport aux anciens modes de planification. Quelle place réserve- 
t-il à la planification ct à la législation urbaines ? Dans quelle mesure rcpré- 
sente-t-il un outil prospeclif efficace, en comparaison des expériences qu'a 
connues la ville algérienne depuis des décennies ? Dans quelle mesure réduit- M 
il le décalage entre diagnostic et réalité urbaine, d'une part, et les politiques | 
et leur mise en œuvre, d'autre part ? 


Il y a lieu de s’interroger aussi sur le rôle des pouvoirs publics et les effets 
qu’aura leur désengagement des services publics et la raréfaction des res- 
sources et des subventions publiques. 


Une autre urgence est la faiblesse des institutions et des finances munici- 
pales : l’existence embryonnaire des services techniques dans les collectivités 
locales : l’inefficacité, la lenteur et la centralisation des instruments fiscaux 
pour la collecte et la distribution de l’impôt ; l'endettement des collectivités 
locales : la démocratie locale très imparfaite ; la gestion foncière irrationnelle 

. (enchevêtrement des statuts fonciers, occupations indues des sols)... Toutes 
| ses faiblesses sont des entraves réelles à une prise en charge effective, quali- 
tative et raisonnée de la gestion de la croissance urbaine. 
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Une qualité des espaces de vie, des services urbains et de l'environnement 


La ville algérienne, comme toutes les villes des pays sous-développés, es 
confrontée à la question cruciale des infrastructures urbaines et des transports, 
notamment en Commun. L'amélioration des prestations offertes aux Citadine 
en matière de services urbains (transports collectifs, eau, assainissement, é(i 
mination des déchets, services administratifs, sociaux, sanitaires el Culturels) 
conditionne l'amélioration de la vie quotidienne et la réduction des inépralités 
sociales, Autrement dit, elle conditionne la réussite de l'œuvre urbanistique 
dans son ensemble. 


Là aussi, des difficultés sont à noter : l'investissement public défaillant et 
coûteux dans le domaine des infrastructures et des équipements (voirie 
urbaine, réseaux, équipements collectifs). Cet investissement est même illu 
soire dans la situation économique actuelle. Par ailleurs, l'exploitation et l'en. 
treticn des services urbains sont un casse-tête pour le décideur et 1e citoyen. 


En outre, dans le nouvel environnement économique marqué par la dispa- | 
rHtion de l’Etat-Providence et l'absence de substrat Économique dans des 
villes surpeuplées, la pauvreté et la marginalité urbaines, le Chômage, la cri- 
minalité et l’économie dite parasitaire gagnent du terrain, dans des secteurs 
entiers des villes. Des problèmes de santé et d'enseignement qu'on a cru avoir 
régler définitivement réapparaissent et exigent un traitement urgent, 


Face à ces problèmes, les autres dimensions de la qualité de l'environne- 
ment urbain deviennent secondaires. Environnement, Paysages urbains, 
espaces de loisirs, espaces verts, qualité de l'espace bâti et espaces publics, 
bien qu'ils émergent, aujourd’hui, dans certains discours et dans des projets 
exceptionnels, comme par exemple la nouvelle approche algéroise, restent des 
thèmes assez marginaux. 


Le projet urbain et architectural et la revitalisation des espaces d'habitat 


La recomposition des espaces publics et les réalisations architecturales 
novatrices sont des outils incontestables d'amélioration et de développement 
de la ville contemporaine. Les territoires des villes algériennes doivent être 
réinvestis par une œuvre de densification qui recrée la ville de l’intérieur et se 
présente comme une alternative, la seule peut-être, au développement en 
tache d'huile qui consomme les sols urbains sans produire des espaces d’ur- 
banité dignes de ce nom. 


| Les espaces d'habitat, grands ensembles ou du centre, SOnt autant de quartiers 
qui requièrent une requalification ou une réhabilitation urgentes et impliquant 
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cteurs économiques, habitants, techniciens (architectes et urbanistes) et ges- 
d . 
tionnaires. 


La réhabilitation des quartiers dégradés doit s’accompagner d’une offre _ 
jogements importante, mais surtout diversifiée, afin que . . . 
de logements et les équipements d' accompagnement contribuent à la TÈge 
cation des centres des villes et des périphéries. 


C’est là la mission et l'avenir du maître d'œuvre des projets architecturaux ; 
et urbains qu’est l' architecte-urbaniste algérien. 


Scanned by CamScanner 


251 


CONCLUSION 


La ville contemporaine se développe dans un environnement complexe et 
difficile. Complexe, car il n’existe pas aujourd’hui de modèle universellement 
reconnu de l’espace, celui-ci est devenu le produit d’une multitude d’acteurs 
et de stratégies. Difficile, car la ville contemporaine est prise dans la concur- 
rence économique mondiale. Les villes les moins dotées en équipements, en 
infrastructures et dont l’environnement est peu attractif spatialement, écono- 
miquement et humainement, seront les plus défavorisées. Les investissements 


roducteurs de richesse, de bien-être et de cadre de vie qualitatif les éviteront 
et elles continueront à traîner une image négative. 


Dans cette perspective, il est à craindre que les villes du monde sous-déve- 
loppé, en marge de la globalisalisation, dont nos villes, feront les frais d’ une 
urbanisation mondiale à deux vitesses : d’une part, des villes développées 
dont l’environnement urbain est agréable et attractif, et d'autre part, des villes 
sous-développées, marginales, se contentant de standards bas de vie urbaine. 


Mais ce pessimisme doit être tempéré, car les tensions spatiales et sociales 
dans les villes sont aussi des signes d’un développement conflictuel, mais 
d’un développement quand-même, comme l’a montré l’ expérience historique 
des villes européennes confrontées au choc de la révolution industrielle. 
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ENCADRE 9 


La ville Contemporaine cst un phénomène fondamentalement différent, 
par Si nature, SCS Cnjcux Ct sa complexité, de ce qu’on appelait ville dans 
ICS SOCIÉÉS traditionnelles ct préindustriclles. Pour clore cet essai par où 
nous F'avons Comimencé - la ville dans le développement historique 
Nous proposons un texte tiré de l'essai de Michel Freitag intitulé 
Architecture et société. L'auteur y montre la différence fondamentale entre 
les deux villes - Ja contemporaine et l'historique - et nous invite à réfléchir 
sur le devenir de nos villes : 


"Le passage du XIX° au XX° siècle marque peut-être la plus Saisissante 
rupture que l'histoire de l'architecture (comprise selon le sens commun du 
terme qui l'associe au travail spécialisé de l'architecte) ait connue depuis 
qu'elle est née avec l'apparition des villes dans les Empires et les Cités- 
Etats de l'Antiquité et depuis que, pour l'Occident, elle est redevenue 
consciente d'elle-même dans les villes communales de la fin du Moyen Age 
et à la Renaissance. 


Cette rupture s'exprime d'abord dans le fait que le nouveau concept 
d'urbanisation (et de “société urbanisée”) n’a plus grand chose de com- 
mu avec la notion traditionnelle qui désignait la création de nouvelles 
villes et la croissance des villes anciennes à l’intérieur d’un monde envi- 
lonnant non urbanisé, comme par exemple dans l'Antiquité classique ou 
au Moyen Age, ou même déjà dans la civilisation de Mohenjo-Daro, ou 
dans certaines régions de l'Amérique précolombienne. Chaque ville tradi- 
tionnelle formait alors une réalité singulière et fortement autonome ; elle 
possédait une organisation sociale et spatiale obéissant à un principe de 
coliérence et d'intégration propre qui lui permettait de s'assimiler de 
manière spécifique les influences extérieures qu’elle subissait, à la manière 
d'un organisme. Du même coup, chaque ville avait aussi sa campagne 
propre, à laquelle elle se trouvait liée par des rapports d'opposition et de 
complémentarité, d'échange et de domination (ou de dominance). En un 
mot, chaque ville possédait une identité, non pas seulement symbolique, 

mais concrète, qu'elle partageait avec ses habitants comme une manière 
d'être. 


Pour comprendre le nouveau phénomène d'urbanisation, il faut au 
contraire abandonner ce concept de ville, et parler plutôt d’aggloméra- 
lion. Certes les nouvelles agglomérations, grandes ou petites, de la société 
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banisée se so Es à 
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ler CONS, cr CNE représente plus un développement 4e ICIeNS, mais 
lages traditionnels qui te es 
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Les | C ( Ur Ont en quelque sorte des vil 
sigrufte plutôt en même 


servi de Catalyseurs 
\ eue lEMps leur étouffement e [ ele 
ent RENE, UntGire et rel e 


t leur éclatemes d 
din s il. L'ordre 
D ae ativement Stable de la ville traditionnelle fait place 
(Qs © CSS'OMérAtion à une logique d'namique d'accumulati 
férenctation, qui entraîne J . 


laire que des Mécanisme 
molaire. L'organisation d'ensemble y obéit désormais à une 
facteurs déterminants qui ne sont plus soumis eux-même 
a priort el unitaire d’inté 


A Salon, mais qui ressOrtissent chacun séparément 
de niveaux ou d'échelles Spatiales et sociales hétérogènes, à car 
tôt infra-urbain et tantôt 


urba SUPra-urbain : qu'on pense à l'hétéro 

échelles impliquées dans les Multiples modes de {ransport et les différentes 
sortes de trafic ( aéroports, autoroutes, chemins de fer, systèmes routiers 
métropolitains et Suburbains, résidus ou réaménagements de Circulation 
piétonnière, hiérarchie des Médias qui assurent la Communication, le 
contrôle et l'influence symbolique, elc.) ; qu'on pense aux différences 
d'échelle qui séparent et où s'entrelacent les modes et les niveaux de vie, 
les types d'activité, les genres de travail et d'occupation, les modes de 
consommation, les formes de loisirs, etc. ; qu'on se réfère enfin à l'hétéro- 
généité des institutions, des organismes, des systèmes de régulation, des 
groupes de pression qui interviennent dans le champ des “décisions urba- 
nistiques” : paliers de gouvernement, SuUperpositions des marchés immobi- 
liers, hiérarchie des promoteurs et des entreprises, variété des groupes 
d'intérêts réunissant les “usagers” ou les habitants (résidants de quartier, 
commerçants, militants de mouvements divers, tout cela stratifié et diver- 


sifié de façons multiples en des associations locales, économiques, poli- 
tiques, culturelles, idéologiques, identitaires ou utilitaires de loules sortes ). 
On assiste ainsi, par l'effet du jeu de tous ces facteurs hétérogènes et de 
tous ces modes d'appartenance entrecroisés, à une véritable décomposi- 
tion de l'unité de l’espace urbain, non seulement hornet mais 
aussi verticalement, non seulement matériellement mais Aussi Pr 
ment, non seulement économiquement mais Aussi politiquement : : L 
giquement. L'agglomération moderne a ainsi is tout ts .. 
polis, elle est devenue une succession, Un assemb age, une A de 
interférence de “procès” et d'événements . ie) 
surgissent chacun à l'intersection de multiples lignes 


] [TL ire histo- 
d'espaces sociaux, économiques, politiques, symboliques, voir 
riques, hétérogènes”. 
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Acte d'urbanisme 

Joute action transformant l’espace urbain : construction, lotissement. 
gémolition. L'acte d'urbanisme peut concerner des échelles multiples, 
L'occupation d'une parcelle de terrain est un acte d'urbanisme, comme l'est 
une opération de grande envergure. L'acte d'urbanisme est encadré par des 
instruments d'urbanisme (plans et règlements). 


Aménagement 


Organisation de l’espace. Ce terme est plus générique que le terme urba- 
nisme, il renvoie à plusieurs échelles : de l’aménagement du territoire relevant 
de choix politiques, économiques, sociaux et écologiques de la collectivité, À 
p'aménagement de parcelles et d’flots (Urban Desien chez les Anglo-saxons). 
en passant par l'aménagement urbain proprement dit. | 


Analyse urbaine 


Etude de la structure urbaïne dans toutes ses dimensions : économique, 
sociale, démographique, physique et morphologique pour en dégager des 
données considérées comme objectives et utiles à la planification urbaine. Il 
existe plusieurs approches de l’analyse urbaine qui peuvent être classées en 
deux grandes tendances : fonctionnaliste et morphologique. 


Charte d'A thènes 


Document élaboré en 1933 par lés C.I.A.M. (Congrès internationaux d'ar- 
chitecture moderne) ; il fut, pendant des décennies, la bible de l'urbanisme 
fonctionnaliste dont les principes reposent sur l'identification et la satisfac- 
tion des besoins humains (habitation, travail, délassement, circulation). La 
Charte d’ Athènes a eu une grande influence sur la pratique de l'urbanisme, 
après la deuxième guerre mondiale et son empreinte et encore visible dans 
l'urbanisme contemporain et dans les espaces urbains. 


ae a D So A D po DE on 2 A en ce puit 
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Composition urbaine 


Partie et pratique dé l'urbanisme traitant de la mise en forme urbaine, Par- 
liCuliérement de l'espace public. Elle se rattache à l'art urbain classique qui 
aCOrait une grande place à l'esthétique urbaine et des règles de formalisa. 
tion de l'espace urbain (axialité. symétrie, hiérarchie des espaces). 


+“ 


Droits de construire 


Droits dont dispose un propriétaire pOur l'occupation de sa parcelle. Is 
Expriment la densité d'occupation maximale autorisée par le règlement urbain 
défini par cs instruments d'urbanisme, et se traduisent par le Coefficient 
d'occupation du so (C.O.S.) et le Coefficient d’emprise au sol (C.E.S.). 


Droit de l'urbanisme 


Ensemble des textes législatifs (lois, ordonnances, décrets législatifs) et régle- 
Mentaires (décrets exécutifs, circulaires, instructions) en matière d'urbanisme. 


Equipement | 


Ensemble des structures servant aux activités urbaines hors logement. 
L'équipement d’une ville se compose des commerces et services, des équipe- 
ments Collectifs d'intérêt général, des lieux de production et de stockage et 
des espaces verts et de loisirs. Par extension, le jargon urbanistique englobe 
sous 1e vocable équipement ce que nous appelons ici les infrastructures. 


Dh A) DNA tn 


n 


Expropriation 


Vente forcée d’une parcelle à la collectivité publique, contre indemnisa- 
tion. L’expropriation est motivée par l'intérêt général et l’utilité publique. 


Foncier et immobilier 


Ce qui a trait au sol (assiette de toute réalisation urbaine). En découlent les 


notions de propriété foncière, de réserves foncières, de marché foncier. Le 
terme immobilier désigne le sol et le cadre bâti. 


Forme urbaine 


Langage spatial qui exprime la distribution des éléments constitutifs de 
l’espace urbain, selon des principes, notamment géométriques (axialité, tracé, 
trame, figure...). | 
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In fras trUuCtures 


gnsemble des Structures qui permettent Ja circulation dans la ville ct par 
conséquent Son bon fonctionnement. Les infrastructures assurant la circula- 
jon des hommes et des biens constituent la voirie et les systèmes de trans- 
port : les infrastructures assurant la circulation de l'énergie, de l'Eau, des 
géchets urbains et de l'information constituent les réseaux. 


instruments d'urbanisme 


Outils de contrôle et d'action sur l’urbanisation. Ils englobent lois et règle- 
ments que traduisent des plans ou des documents d'urbanisme (Actuellement, 
2n Algérie : P.O.S. : Plan d’occupation des sols et P.D.A.U. : Plan directeur 
d'aménagement et d'urbanisme). 


Lotissement 


Ensemble de lots ou parcelles déterminés par la division d’un lot ou d’une 
arcelle initiale. Le lotissement est une redistribution du droit de propriété et 
donc des droits de construire. 


Morphologie urbaine 


| Terme emprunté par les architectes et les urbanistes aux géographes. Des 
auteurs italiens l’ont utilisé, dès la fin des années 1950, pour désigner une 
| science dont l’objet est la forme physique et spatiale de la ville ; son but pre- 
| mier est l'inventaire et le classement des formes urbaines pour une meilleure 
| maîtrise du projet. 


Ensemble de parcelles ou division du sol entre des propriétés, d’une part, et 
entre celles-ci et l’espace public, d'autre part. Il est, généralement, l’objet d’un 
cadastre ou répertoire des biens fonciers. La parcelle est la dimension élémen- 
taire de la forme urbaine et la base des études de morphologie urbaine. 


Planification urbaine 


Partie et pratique de l’urbanisme dont l'objectif est de prévoir l’évolution 
de l’urbanisation dans le temps, à partir d’un diagnostic de la situation actuel- 
le, les tendances constatées et le projet de ville souhaité. Concrètement, elle 
se traduit par la confection de plans d’urbanisme (instruments d’urbanisme). 
La planification urbaine a été longtemps dominée par la planification 


Parcellaire 


Scanned by CamScanner 


Scanned by CamScanner 


D # . : 
Éfinition de notions clés 259 


Tissu urbain 


stème dont les é] : 
ide le bâti Dao constitutifs sont : le réseau viaire, le 
re ÉAes de es libre et le site. Les interrelations entre ces Élé- 
 autation constante due < ins du tissu urbain, lequel connaît une 
: Volution que subissent ses éléments constitutifs, 

x des degrés divers, à travers Dhidote ent ses éléments co 


Urbanisation 


a dE “ phénomène et au processus de développement urbain, 
pr PR tout tem € L'action dont ils peuvent faire l’objet. L'urbanisation à 
, EP et prend des formes diverses. Elle doit être nettement dis- 
tinguée de l’urbanisme qui est la discipline. 


Urbanisme 


De la racine latine urbs qui désigne “l’espace” de la ville. Cette discipline, - 
née vers la fin du 19 siècle - elle fut définie explicitement par l'ingénieur 
espagnol Cerda se présente comme scientifique ; son but est l’organisation 
spatiale des villes ; elle comporte une double face : théorique (discours €t 
manifestes sur la ville) et pratique (réalisations urbaines et interventions Sur 
Jes tissus urbains existants). 


Zone 


Portion de la ville présentant des caractéristiques morphologiques et fonc- 
tionnelles homogènes et présentant par conséquent une relative autonomie 
parfois renforcée par des limites physiques (artificielles ou naturelles). Le 
terme zone est lié au concept et à l'instrument d'urbanisme qu'est le zonage 
(zoning). D’autres termes existent, qui désignent des réalités proches mais 
différentes de la zone : quartier, qui renvoie à une image historique de la ville 
et accorde une place à la notion d’identité ; secteur, portion de la ville dans 
le jargon réglementaire ; et enfin, entité, notion neutre comparée aux trois 


autres (zone, quartier et secteur). 


_N.B. : Cette liste n’est pas exhaustive. D’autres définitions de notions ou 
termes utilisés en urbanisme sont données, au fur et à mesure, dans le texte du 


document. 
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N.B.: La littérature urbanistique ou liée à l’urbanisme est très importante, et est même plé- 
thorique, Aussi, pour des raisons pédagogiques et pour concentrer les efforts de l’étudiant dans 
ses recherches bibliographiques, ne sont répertoriés ici que les ouvrages et articles utilisés 
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= Décret n° 62-02 du 22-10-1962 ; décret n° 63-168 du 09-05-1963 ; loi n° 63-276 du 26- 
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